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1 Innledning 
Kontrakter for kjøp og salg av fast eiendom er en av de mest utbredte kontraktstypene vi 
har i norsk rett. De fleste mennesker vil være involvert i flere eiendomsoverdragelser i 
løpet av livet og for de fleste vil kjøp av bolig være den største investeringen man gjør.  
 
Hvert år omsettes det et betydelig antall eiendommer i Norge og salget av fast eiendom er i 
stadig økning. I 3.kvartal av 2012 ble det totalt tinglyst 49 200 omsetninger av fast 
eiendom. Den totale verdien av de omsatte eiendommene i 3.kvartal 2012 var 95,3 
milliarder kroner.
1
 I 3.kvartal av 1998 ble det tinglyst 38 187 omsetninger av fast eiendom, 
dette viser at det har skjedd en betydelig økning i omsetningen de siste tiår.
2
  
 
Omsetning av fast eiendom omhandler store verdier. I 3.kvartal av 2012 var den 
gjennomsnittlige kjøpesummen på 2,9 millioner kroner. Og Oslo hadde den høyeste 
gjennomsnittsprisen per bolig på 4,3 millioner kroner.
3
 Siden denne kontraktsformen er 
hyppig forekommende og omhandler betydelige verdier er det viktig å ha regler som sikrer 
at partenes interesser blir ivaretatt på en betryggende måte i denne prosessen. Rettsreglene 
på dette rettsområdet er av stor praktisk betydning. 
 
Et utviklingstrekk er at omsetningen av fast eiendom skjer svært raskt. I februar 2013 ble 
en boligannonse på finn.no vist i 33 dager før den ble solgt.
4
 Hvor lenge boligene blir 
liggende på finn.no varierer etter hvor i landet eiendommen ligger. En bolig i Oslo lå i 
gjennomsnitt ute i 16 dager, mens i Aust-Agder er gjennomsnittet 103 dager. Rask 
omsetning medfører at kjøperen ofte ikke har tilstrekkelig tid til å foreta undersøkelser for å 
finne ut hvilken tilstand eiendommen faktisk er i. Derfor er opplysninger fra selgeren og 
                                                 
 
1
 https://www.ssb.no/bygg-bolig-og-eiendom/statistikker/eiendomsoms/kvartal/2012-11-14 
2
 https://www.ssb.no/a/kortnavn/eiendomsoms/arkiv/tab-2006-02-16-02.html 
3
 https://www.ssb.no/bygg-bolig-og-eiendom/statistikker/eiendomsoms/kvartal/2012-11-14 
4
 http://www.finn.no/finn/realestate/pulse? 
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selgerens medhjelpere i forbindelse med salget av svært stor betydning for vurderingen en 
potensiell kjøper gjør av eiendommen.  
 
Omsetningen av fast eiendom fører ofte til konflikter mellom kjøper og selger. Hvert år 
kommer det et betydelig antall saker opp for norske domstoler med påstand fra kjøper om 
at eiendommen har feil og mangler, og at han ønsker å gjøre misligholdsbeføyelser 
gjeldende overfor selger. Ofte er bakgrunnen for dette at kjøperen hevder at selgeren har 
unnlatt å gi opplysninger eller at selger har gitt kjøper uriktig informasjon om eiendommen 
eller andre forhold av betydning.  
 
Det rettslige grunnlaget for selgers opplysningsplikt er avhendingsloven av 3.juli 1992 nr 
93 (heretter forkortet avhl) §3-7. Avhl §3-8 regulerer den situasjon at selgeren har gitt 
kjøperen uriktige opplysninger. Det er nær sammenheng mellom selgers opplysningsplikt i 
avhl §3-7 og selgers ansvar for uriktige opplysninger etter §3-8, men situasjonene 
bestemmelsene regulerer er forskjellige. Avhl §3-7 omhandler de tilfeller der selgeren helt 
har unnlatt å gi de aktuelle opplysninger til kjøper, mens §3-8 regulerer situasjonen der 
selger faktisk har gitt kjøperen opplysninger om eiendommen, men at disse er uriktige. 
Denne oppgaven handler om selgers opplysningsplikt, jf §3-7, og jeg vil derfor ikke 
behandle §3-8. 
 
De fleste eiendommer selges i dag med en ``som den er klausul``, jf avhl § 3-9. Dette 
innebærer at selgeren fraskriver seg ansvaret for de feil og mangler som eiendommen måtte 
ha. Men loven setter imidlertid en grense for hvor langt selgerens ansvarsfraskrivelse ved å 
innta en slik klausul kan gå. Det fremgår av §3-9 at kjøperen kan gjøre mangel gjeldende 
dersom selgeren har gitt uriktige opplysninger eller har unnlatt å opplyse om forhold ved 
eiendommen. Kjøperen kan videre gjøre mangel gjeldende dersom eiendommen er i 
vesentlig dårligere stand enn kjøperen kunne forvente ut i fra kjøpesummen og forholdene 
ellers. Disse reglene kan man ikke avtale seg bort fra dersom kjøperen er forbruker, jf avhl 
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§1-2(2). Opplysningsplikten er like streng ved salg av eiendommer ``som den er`` som  i 
andre tilfeller.
5
 Siden de fleste eiendommer nå blir solgt med en slik klausul, er selgers 
opplysningsplikt av stor betydning, fordi mislighold av denne plikten uansett kan føre til at 
eiendommen har en mangel. 
 
Dersom selgeren unnlater å opplyse om forhold som han etter §3-7 har opplysningsplikt 
om, så foreligger det mislighold fra selger som utgjør en mangel ved eiendommen, og 
kjøperen kan da gjøre gjeldende misligholdsanksjoner mot selgeren, jf avhl §4-8 jf §§4-10, 
4-12, 4-13, 4-14 og 4-15 – avhjelp, prisavslag, heving, erstatning, detensjonsrett 
(tilbakeholdsrett). Denne oppgaven avgrenses mot misligholdsanksjonene.  
 
Temaet for denne fremstillingen er innholdet i selgers opplysningsplikt ved salg av fast 
eiendom etter avhl §3-7. Jeg vil analysere bestemmelsens vilkår for å finne ut i hvilke 
situasjoner selgeren har opplysningsplikt. Jeg vil også behandle hvilken betydning kjøpers 
undersøkelsesplikt etter avhl §3-10 har for selgers opplysningsplikt etter §3-7.  
 
2 Rettskilder 
2.1 Lovtekst 
Lov om avhending av fast eiendom av 3 juli 1992 nr 93 regulerer rettsforholdet mellom 
selger og kjøper ved avhending av fast eiendom. Selgers opplysningsplikt er lovfestet i avhl 
§3-7. Avhendingsloven av 1992 er den første loven som regulerer eiendomsoverdragelser. 
Siden selgers opplysningsplikt nå er lovfestet følger det av alminnelig rettskildelære at 
lovens ordlyd er den primære rettskildefaktor for å fastlegge opplysningspliktens innhold. 
For å komme frem til hvilke forhold som omfattes av selgers opplysningsplikt er det 
sentrale å tolke bestemmelsens innhold. I denne tolkningsprosessen kan imidlertid andre 
rettskildefaktorer gi veiledning.   
                                                 
 
5
 Rt.2005 s.1281 
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2.2 Forarbeider 
Avhendingsloven har særlig tre viktige forarbeider: NOU 1979:48 Avhending av fast 
eiendom, Ot.prp. nr.66 (1990-1991) Om lov om avhending av fast eiendom 
(avhendingslova) og Innst. O. nr.71 (1991-1992) Innstilling fra justiskomiteen om lov om 
avhendelse av fast eigedom (avhendelseslova). 
 
I likhet med andre kontraktsrettslige lover bygger avhl i stor grad på den samme modell 
som kjøpsloven av 13.mai 1988 nr 26 (heretter forkortet kjl). Kjl har vært mønster for de 
kontraktsrettslige lovene som ble vedtatt etter at kjl trådte i kraft. Dermed vil forarbeidene 
til kjøpsloven også være av interesse for tolkningen av avhl.  
 
Forarbeidenes vekt er gjerne størst når loven er ny, og tillegges gradvis mindre betydning 
etter hvert som det kommer relevant rettspraksis på området. Avhl er nå over 20 år og det 
har i denne perioden kommet en god del rettspraksis på området. Men når det gjelder 
selgers opplysningsplikt foreligger det fortsatt relativt lite høyesterettsdommer som 
avklarer spørsmål knyttet til vilkårene. Dermed har forarbeidene fortsatt betydning for 
tolkningen av avhl §3-7, ved siden av lovteksten. 
 
2.3 Rettspraksis 
Det foreligger foreløpig relativt begrenset høyesterettspraksis som behandler selgers 
opplysningsplikt etter avhl §3-7. Men det foreligger enkelte sentrale høyesterettsdommer 
som  konkret omhandler enkelte av vilkårene. Dette gjelder særlig det subjektive vilkåret 
``kjente eller måtte kjenne til`` i §3-7, hvor Rt.2001 s.369 (Takstmanndommen) og Rt.2002 
s.696 (NEBB-dommen) bidrar til å skape avklaring. Det finnes også enkelte andre 
Høyesterettsdommer som behandler selgers opplysningsplikt.  
 
Det foreligger en lang rekke underrettsdommer som omhandler selgers opplysningsplikt 
etter avhl §3-7. Underrettsdommer har liten selvstendig vekt, men de kan brukes som gode 
eksempler på hva som omfattes av selgers opplysningsplikt. Hvilken vekt 
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underrettsdommer tillegges beror på kvaliteten på argumentasjonen i dommen. 
Underrettspraksis sin vekt kan dessuten styrkes ved at flere underrettsdommer trekker i 
samme retning og/eller ved at andre rettkildefaktorer trekker i samme retning, for eksempel 
forarbeider, juridisk teori og reelle hensyn.  
 
2.4 Juridisk teori 
Juridisk teori har etter alminnelig rettskildelære liten selvstendig vekt. Vekten beror på 
hvor god forfatterens argumentasjon er og hvilken tilslutning den får i praksis. Juridisk 
teori får først og fremst betydning når den blir lagt til grunn i rettspraksis. Det hender at det 
skjer en vekselvirkning mellom teorien og rettspraksis. Det kan være at en forfatter skriver 
et rettslig synspunkt som etter hvert fanges opp av dommere og andre rettsanvendere, slik 
at synspunktet får tilslutning i praksis. Og motsatt kan resonnementer i en dom eller 
utvikling av praksis over tid  føre til at juridiske forfattere endrer sitt rettslige synspunkt. 
Dette samspillet medfører at juridisk teori kan sies å ha en viss rettskildemessig vekt. 
 
Selgers opplysningsplikt etter avhl §3-7 er omfattende behandlet i juridisk teori. Det er 
særlig Trygve Bergsåkers avhendingsloven med kommentar (2003), Harald Benestad 
Anderssens avhendingsloven med kommentarer (2008) og Viggo Hagstrøms 
obligasjonsrett (2011), som er av interesse. Alle disse tre forfatterne behandler selgers 
opplysningsplikt på en grundig måte og bidrar til å skape avklaring av hva som omfattes av 
opplysningsplikten. I tillegg til disse bøkene er det også flere artikler som er av interesse 
for selgers opplysningsplikt. Dette gjelder særlig Grant Carlsens artikkel om selgers ansvar 
for tilbakeholdt opplysning ved salg av fast eiendom i Tidsskrift for forretningsjus (2003).  
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3 Selgers opplysningsplikt, jf avhl §3-7 
3.1 Innledning 
I et kontraktsforhold har begge kontraktsparter rettigheter og plikter etter avtalen og loven 
som de må oppfylle. Dersom kontrakten mellom selger og kjøper ikke bli oppfylt etter sitt 
innhold så foreligger det mislighold og misligholdsbeføyelser kan da gjøres gjeldende. Det 
er to hovedtyper kontraktsbrudd fra selgers side som utløser misligholdsanksjoner - mangel 
og forsinkelse. I den spesielle kontraktsformen for avhending av fast eiendom er det særlig 
det at kjøper hevder at eiendommen er mangelfull som skaper konflikter.  
 
For å avgjøre om det foreligger en mangel må det først vurderes hvilken tilstand 
eiendommen må være i for å være i kontraktsmessig stand og så må det vurderes om det 
foreligger avvik fra dette. Selv om eiendommen ikke er i perfekt stand, er det ikke 
nødvendigvis slik at det foreligger en mangel ved eiendommen i rettslig forstand. Som 
nevnt selges de fleste eiendommer  i dag med en ``som den er klausul``, jf avhl § 3-9, og 
kjøperen kan da i utgangspunktet ikke påberope seg at eiendommen har feil og mangler. 
 
Dersom selgeren ikke fraskriver seg ansvar gjennom en ``som den er klausul``jf §3-9, så er 
det rettslige grunnlaget for å bedømme hvilken tilstand eiendommen skal være i ved 
overtakelse avhl kapittel 3. Hovedregelen i norsk kontraktsrett er at eiendommen skal være 
i samsvar med avtalen, jf §3-1(1) første punktum. Dersom avtalen mellom partene ikke gir 
tilstrekkelig veiledning til å fastslå hvilken tilstand eiendommen skal være i ved 
overtakelsen, så gjelder de alminnelige kravene som avhl §§3-2 til 3-6 oppstiller, jf §3-1(1) 
annet punktum. I disse bestemmelsene har lovgiver oppstilt regler som stiller krav til hva 
kjøper normalt kan forvente av eiendommen. Dersom eiendommen avviker fra disse 
kravene så foreligger det en mangel.  
 
Avhendingsloven §3-7 som regulerer selgers opplysningsplikt står også i lovens kapittel 3.  
Avhl §3-7 slår fast at selgers unnlatelse av å formidle visse opplysninger om eiendommen 
etter omstendighetene kan føre til at det foreligger en mangel ved eiendommen. Denne 
 7 
bestemmelsen kan også påberopes selv om eiendommen er solgt ``som den er`, jf §3-9. Det 
sentrale i denne oppgaven er å avgjøre i hvilke situasjoner selgeren har opplysningsplikt.  
 
Hovedregelen i norsk rett er at det ikke gjelder noen generell opplysningsplikt overfor den 
annen part.
6
 Utgangspunktet er at hver av kontraktspartene har risikoen for egne 
forventninger og forutsetninger. Kjøperen må som hovedregel selv være klar over hva han 
kjøper og ta risikoen om hans forutsetninger viser seg å være uriktige. Kjøperen kan i 
utgangspunktet ikke bebreide selgeren dersom hans forventninger og forutsetninger skulle 
vise seg å være feil. 
 
Dette utgangspunktet modifiseres imidlertid gjennom alminnelige kontraktsrettslige 
prinsipper, rettspraksis
7
 og juridisk teori
8
  som slår fast at selgeren har opplysningsplikt 
dersom det vil være illojalt og uredelig å forholde seg taus om forholdet. Selgers 
opplysningsplikt ved avhendelse av fast eiendom er lovfestet i avhl §3-7 og er utledet av 
den alminnelige lojalitetsplikten i kontraktsforhold. Det følger av forarbeidene at lovgiver 
anser selgeren sin opplysningsplikt som svært sentral ved avhending av fast eiendom.
9
  
 
Avhl § 3-7: 
 
``Eigedomen har en mangel dersom kjøparen ikkje har fått opplysning om omstende ved 
eigedomen som seljaren kjente eller måtte kjenne til, og som kjøparen hadde grunn til å 
rekne med å få. Dette gjeld likevel berre dersom ein kan gå ut i frå at det har verka inn på 
avtala at oppslysning ikkje vart gitt``.  
 
Bestemmelsen oppstiller fire kumulative vilkår for at selgeren skal kunne holdes ansvarlig 
for å ha unnlatt å gi kjøperen opplysninger. For det første må opplysningen gjelde et 
                                                 
 
6
 Hagstrøm (2011) s.154, Rt.2002 s.1110 (avsnitt 1118) 
7
 LB-2001-01424 
8
 Hagstrøm (2011) s.154 
9
 Ot.prp. nr 66 (1990-1991) s.88 
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``omstende ved eigedomen``. For det andre må det dreie seg om omstendigheter som 
selgeren ``kjente eller måtte kjenne til``. For det tredje må det gjelde omstendigheter som 
kjøperen hadde ``grunn til å rekne med å få``. Og for det fjerde må unnlatelsen av å gi 
opplysningen ha ``verka inn på avtala``. Dersom alle disse fire vilkårene er oppfylt så har 
selgeren opplysningsplikt om forholdet, og mangel vil foreligge dersom opplysningsplikten 
ikke er oppfylt.  
 
3.2 Hensyn bak bestemmelsen 
Det er flere sentrale hensyn bak regelen om selgers opplysningsplikt i avhl §3-7. Som nevnt 
ovenfor er hovedregelen i norsk rett at det ikke gjelder noen generell opplysningsplikt for 
den annen part.
10
 Men selgeren har allikevel opplysningsplikt dersom det vil være illojalt 
og uredelig å forholde seg taus om forholdet. Avhl §3-7 er altså utslag av det alminnelige 
prinsippet om lojalitet i kontraktsforhold. Lojalitet overfor kjøperen må sies å være det 
grunnleggende hensyn bak bestemmelsen. Her kan det også nevnes at avtaleloven av 
31.mai 1918 nr 3 §33 har en generell regel om at en avtale vil være ugyldig dersom en av 
avtalepartene illojalt tilbakeholder opplysninger før avtaleinngåelsen. En forskjell er at 
rettsvirkningen av avtl §33 er at avtalen blir ansett som ugyldig, mens brudd på avhl §3-7 
resulterer i at eiendommen har en mangel, dessuten går trolig avhl §3-7 lenger enn avtl §33. 
Det faller utenfor oppgavens tema å redegjøre nærmere for avtl §33. 
 
Et annet sentralt hensyn bak selgers opplysningsplikt er at det normalt er selgeren som har 
best kjennskap til eiendommen, dens tilstand og andre omstendigheter som er av betydning 
for en potensiell kjøper. Det er derfor rimelig at selgeren pålegges en plikt til å informere 
kjøperen om relevante forhold angående eiendommen. Men bestemmelsen inneholder flere 
vilkår som begrenser selgers opplysningsplikt, slik at den ikke blir strukket urimelig langt. 
Sett fra selgers side ville det ikke være rimelig om han skulle ha opplysningsplikt om alle 
tenkelige forhold ved eiendommen uavhengig av om han hadde kunnskap om det aktuelle 
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 Hagstrøm  (2011) s.154, Rt.2002 s.1110 (avsnitt 1118) 
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forholdet, eller om kjøperen hadde berettigede forventninger om å få de aktuelle 
opplysninger. Lovens vilkår bygger på en avveining mellom selgers og kjøpers interesser. 
 
Opplysningsplikten har også et preventivt formål. Ved å pålegge selgeren en relativt 
omfattende opplysningsplikt unngår man en rekke mangelspørsmål som ellers ville ha 
kommet opp. Når selgeren er pålagt en opplysningsplikt vil selgeren i de fleste tilfeller 
overholde denne plikten slik at kjøperen får kunnskap om de negative forhold ved 
eiendommen før avtaleslutningen, og dermed ikke kan gjøre forholdet gjeldende som 
mangel, jf §3-10(1). Jo flere forhold som omfattes av selgers opplysningsplikt, jo færre 
tilfeller vil vi ha der kjøperen blir skuffet i etterkant av kjøpet og påberoper seg mangel.  
 
3.3 Opplysningsbegrepet 
Etter §3-7 er det et krav om at kjøper må ha ``fått opplysning`` om de aktuelle forhold som 
etter §3-7 er opplysningspliktige. I denne sammenheng reises det spørsmål om hvordan 
opplysningene skal formidles og når kjøper har krav på å få opplysningene. Her vil jeg 
redegjøre for hvordan opplysningene må formidles og på hvilket tidspunkt de må være gitt 
for at det ikke skal foreligge misligholdt opplysningsplikt fra selgers side. Jeg vil også 
komme inn på hvem som har bevisbyrden for at opplysningene faktisk er gitt. 
 
Avhendingsloven har ingen bestemmelser om hvordan en opplysning som er 
opplysningspliktig etter §3-7 må være gitt for at kjøperen kan sies å ha ``fått 
opplysningen``.  Dette tyder på at selgeren kan gi opplysningene skriftlig eller muntlig og 
at han enten kan fremsette de selv eller gjennom medhjelper. Det eneste kravet loven 
oppstiller er at kjøperen faktisk får opplysningene.  
 
I forarbeidene har departementet uttalt at: ``Opplyningene må verte gitt på ein måte som 
gjer at kjøparen får dei med seg``. Og uttrykker videre at dette til tider kan gjøre det 
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nødvendig med skriftlige opplysninger.
11
 Skriftlighetskravet fremgår imidlertid ikke av 
lovteksten, og det kan føre til uheldige konsekvenser om det da oppstilles et slikt krav. 
Situasjonene kan være av ulik karakter og det må derfor foretas en konkret vurdering i det 
enkelte tilfelle om hva som skal til for at den aktuelle kjøper skal få de med seg. Kjøperen 
kan for eksempel få opplysningene gjennom samtaler med selger, prospekter, 
salgsannonser. Det avgjørende i henhold til forarbeidene er at opplysningene er gitt på en 
tilstrekkelig klar måte. 
 
Et annet spørsmål er når selgeren må gi kjøperen de aktuelle opplysningene for at 
opplysningsplikten skal være overholdt. Selgeren må gi opplysningene etter §3-7 før 
partene blir bundet gjennom tilbud og aksept.
12
 Det avgjørende tidspunkt er når bindende 
avtale er kommet i stand. Blir opplysningene formidlet til kjøper før dette tidspunkt har 
selgeren oppfylt opplysningsplikten sin og kjøper kan da ikke i ettertid påberope seg 
misligholdt opplysningsplikt. Opplysninger som kommer etter dette tidspunkt er uten 
betydning, og kjøperen kan da påberope seg mangel ved eiendommen etter §3-7. Dette 
gjelder imidlertid bare opplysninger om forhold som har oppstått før avtalebindingen. 
Dersom omstendigheten oppstår etter at partene er juridisk bundet, eller hvis 
omstendigheten først kommer til selgers kunnskap etter dette tidspunktet, så kan ikke §3-7 
påberopes.
13
 
 
Når tvisten om misligholdt opplysningsplikt oppstår er det ofte uenighet mellom kjøper og 
selger om den aktuelle opplysningen er blitt formidlet til kjøperen eller ikke. Spørsmålet er 
da om det er selger eller kjøper som har bevisbyrden for at opplysningen er gitt. Det følger 
av ordlyden at det er selgeren som har opplysningsplikt og at det dermed er han som har 
risikoen for at kjøperen faktisk får opplysningene. At selgeren har bevisbyrden er også lagt 
                                                 
 
11
 Ot.prp. nr 66 (1990-1991) s.89 
12
 LG-2008-090382, LG-2009-200753, Rt.2007 s.1587, Bergsåker (2003) s.205-206, Anderssen (2008) s.144 
13
 Bergsåker (2003) s.206, Anderssen (2008) s.144, Rt.2007 s.1587  (avsnitt 44), LG-2009-200753 
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til grunn i rettspraksis
14
 og teorien.
15
 Dersom selgeren overlater til tredjeperson å formidle 
opplysningene til kjøper, er det selgeren som må sørge for at tredjepersonen faktisk gir 
kjøperen de aktuelle opplysningene. Og dersom kjøperen ikke blir meddelt opplysningene, 
så er det selgeren som har risikoen.
16
  
 
3.4 Hvilke forhold omfattes av selgers opplysningsplikt? 
3.4.1 Innledning  
Loven benytter uttrykket  ``omstende ved eigedomen`` som betegnelse på de forhold som 
omfattes av selgers opplysningsplikt etter avhl §3-7. Men dette vilkåret har nær 
sammenheng med vilkåret om at opplysningsplikten kun gjelder opplysninger som 
kjøperen hadde ``grunn til å rekne med å få``.  Hvilke forhold som omfattes av selgers 
opplysningsplikt må avgjøres ut fra en tolkning av vilkårene ``omstende ved eigedomen`` 
og ``grunn til å rekne med å få``, som begge avgrenser hvilke opplysninger det er 
opplysningsplikt om.  
 
En naturlig språklig forståelse av ordlyden ``omstende ved eigedomen`` tilsier at alle 
forhold ved selve eiendommen omfattes av opplysningsplikten etter §3-7. Det ligger 
imidlertid en begrensing i ordlyden ved at det må dreie seg om forhold ``ved eigedomen``. 
Men selv med denne avgrensningen er lovens formulering svært vid og indikerer at alle 
forhold som er av betydning for eiendommen er opplysningspliktige. Det kan imidlertid 
reises spørsmål ved om uttrykket ``omstende ved eigedomen`` kun gjelder konkrete forhold 
ved eiendommen eller om det også omfatter mistanker. Denne problemstillingen vil jeg 
                                                 
 
14
 RG.1999 s.1598 ( avsnitt 1605), LG-1999-00610, LB-2001-00237, LB-2001-03682, LB-2003-010224, LG-
2008-090382, LG-2009-200753 
15
 Bergsåker (2003) s.207-208, Anderssen (2008) s.145 
16
 LB-1998-003412, RG.1999 s.1598, LG-2009-200753 
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komme tilbake til i punkt 3.4.2 At dette er et vidt begrep som omfatter mange ulike sider av 
eiendommen følger også av de andre rettskildefaktorene.
17
  
 
Hvilke forhold opplysningsplikten omfatter avgrenses av at opplysningsplikten kun gjelder 
opplysninger som kjøperen har ``grunn til å rekne med å få``. En naturlig språklig 
forståelse av ordlyden ``grunn til å rekne med å få`` tilsier at selgeren bare har 
opplysningsplikt om forhold som kjøperen må sies å ha fornuftige og rimelige 
forventninger om å få opplysninger om. Selv om et forhold i seg selv omfattes av lovens 
uttrykk ``omstende ved eigedomen``, kan det allikevel hende at selgeren ikke har 
opplysningsplikt om forholdet fordi det er en opplysning som selger ikke kan forvente å få 
opplysninger om. Som nevnt er opplysningsplikten utslag av lojalitetsprinsippet i 
kontraktsforhold, og dersom kjøperen ikke har berettigede forventninger om å få de 
aktuelle opplysninger, så vil det ikke være uredelig av selgeren å tilbakeholde 
opplysningene. 
 
I flere av de andre kontraktsrettslige lovene, for eksempel kjl §19(1) bokstav b og hvtjl § 
19, er selgers opplysningsplikt begrenset til å gjelde ``vesentlige forhold`` ved 
salgstingen/tjenesten. Et slikt forbehold er ikke tatt inn i avhl §3-7. Begrunnelsen for dette 
er at lovgiver ikke ville begrense bestemmelsen til å bare gjelde opplysninger som er 
viktige sett i forhold til salget i sin helhet, men ville også la den omfatte opplysninger som i 
seg selv er viktige uten at det kan sies å utgjøre en viktig del av salget som helhet.
18
 En slik 
avgrensing ville i følge departementet kunne bli oppfattet som en for sterk avgrensning. 
Men resultatet av denne forskjellen i de ulike bestemmelsene vil i praksis ikke bli særlig 
ulik, siden den samme avgrensingen langt på vei vil gjelde etter avhl gjennom vilkårene om 
at kjøperen må ha hatt ``grunn til å rekne med å få`` opplysningene og at opplysningene må 
                                                 
 
17
 Ot.prp. nr 66 (1990-1991) s.88-89, Anderssen (2008) s.145, Bergsåker (2003) s.195, Martinussen (2007) 
s.134. 
18
 Ot.prp. nr 66 (1990-1991) s.89 
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ha ``verka inn på avtala``.
19
 Innvirkningsvilkåret hindrer at kjøperen kan påberope seg 
mangel på grunn av unnlatelse av gi opplysninger om bagatellmessige forhold.  
 
3.4.2 Fakta eller hypoteser? 
En problemstilling er om opplysningsplikten kun gjelder håndgripelige fakta eller om den 
også omfatter mer usikre hypoteser og mistanker om negative forhold ved eiendommen. En 
isolert tolkning av ordlyden ``omstende ved eigedomen`` tilser at det må gjelde bestemte og 
faktiske forhold ved eiendommen for at selgeren skal ha opplysningsplikt. Dersom det bare 
foreligger usikre mistanker er det ikke en konkret omstendighet som kan være 
opplysningspliktig. At opplysningsplikten som hovedregel bare gjelder kjensgjerninger ved 
eiendommen og avgrenser mot hypoteser eller usikre mistanker om forhold ved 
eiendommen har også støtte i juridisk teori.
20
 Dette tilsier at utgangspunktet i norsk rett er 
at dersom selgeren kun har usikre mistanker og formodninger om noe, så har han ikke 
opplysningsplikt om dette. 
 
Det kan imidlertid reises spørsmål om det vil være en god regel dersom dette gjelder 
unntaksfritt. Lojalitetskravet i kontraktsforhold som opplysningsplikten bygger på, kan tilsi 
at selger har plikt til å opplyse kjøperen om mistanker, slik at kjøperen kan vurdere å foreta 
selvstendige undersøkelser. Det vil for eksempel kunne være illojalt av selgeren å unnlate å 
opplyse om at han har sterke mistanker om at det er fukt eller soppskader på huset. Selv om 
selgeren ikke har noen plikt til å undersøke eiendommen før salget,
21
 så vil det  kunne være 
illojalt av selgeren å unnlate å undersøke eiendommen av frykt for at han vil få konstatert 
sine mistanker og dermed ha opplysningsplikt. Rimelighetshensyn tilsier at selgeren ikke  
bør kunne unndra seg opplysningsplikt ved å bevisst unnlate å få undersøkt sine mistanker. 
Dette tilsier at selgeren etter omstendighetene bør pålegges opplysningsplikt om mistanker 
dersom det vil være illojalt å forholde seg taus.  
                                                 
 
19
 Ot.prp. nr 66 (1990-1991) s.89 
20
 Anderssen (2008) s.145, Hagstrøm (2011) s.154 
21
 Anderssen (2008) s.152, Carlsen (2003) s.195, LE-2005-80501 
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En annen grunn til å gjøre unntak fra utgangspunktet er at grensen mellom hypoteser og 
kjensgjerninger er flytende slik at det kan være vanskelig å bevise om det er det ene eller 
andre som foreligger på selgerens side. Det vil lette på beviskravene om selgeren også i 
tilfeller der det vil være illojalt å forholde seg taus om mistanker, vil bli ansvarlig for 
misligholdt opplysningsplikt etter §3-7. At utgangspunktet om at opplysningsplikten ikke 
omfatter mistanker og hypoteser ikke er en unntaksfri regel har også fått tilslutning i 
teorien.
22
  
 
Siden grensen mellom mistanker og sikkerhet er flytende er spørsmålet hvor på skalaen 
mellom mistanker og sikkerhet man må være før opplysningsplikt inntrer. Det kan starte 
med at selgeren har vage mistanker om at noe er galt og at disse hypotesene gradvis blir 
mer forsterket med tiden. Et eksempel på dette er dersom selgeren mistenker at det kan 
være fuktskader i kjelleren fordi kan kjenner en svak lukt, og at denne lukten forsterkes 
med tiden i takt med mistanken. På et tidspunkt vil han bli ansvarlig hvis han unnlater å 
meddele disse mistankene til kjøperen. Det avgjørende er når selgeren får så sterke 
mistanker at det vil være illojalt av han å ikke opplyse om forholdet.  
 
Det må foretas en konkret vurdering av om kjøperen har berettigede forventinger om å få 
opplysninger om mistanken. I denne vurderingen vil relevante momenter være hvor sterk 
mistanke selgeren har og hvor alvorlige forhold mistanken gjelder. Dersom selgeren har 
mistanker om at det er alvorlige feil med eiendommen, slik at den for eksempel ikke kan 
brukes, så er trolig terskelen for opplysningsplikt lavere enn dersom mistankene gjelder 
bagatellmessige forhold. Ved mistanke om alvorlige feil må kjøperen kunne sies å ha 
berettigede forventinger om å få opplysninger om mistanker selv om de er forholdsvis 
svake.  
 
                                                 
 
22
 Hagstrøm (2011) s.154 
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3.4.3 Gjelder det en objektiv norm for opplysningsplikten? 
Det kan reises spørsmål om det gjelder en objektiv norm for hvilke opplysninger kjøperen 
kan kreve eller om plikten avhenger av det aktuelle kontraktsforholdet. Ordlyden i vilkåret 
som ``kjøperen hadde grunn til å rekne med å få`` tilsier at det er hva den konkrete 
kjøperen har berettigede forventninger om å få opplysninger om sett i lys av det konkrete 
avtaleforholdet som er avgjørende for opplysningsplikten.  
 
Det er imidlertid antatt at opplysningsplikten i utgangspunktet kun gjelder opplysninger om 
forhold som folk flest regner med å få.
23
 Dersom kjøperen vektlegger spesielle forhold, 
som folk normalt ikke ville ha gjort, så har selgeren i utgangspunktet ikke opplysningsplikt 
om forholdet. Det kan imidlertid gjøres unntak fra denne hovedregelen dersom selgeren har 
blitt gjort oppmerksom på at dette er noe kjøperen vektlegger.
24
 Kjøperen må da etter 
omstendighetene kunne sies å ha ``grunn til å rekne med å få`` opplysninger av betydning 
for hans formål. Det kan for eksempel være tilfelle dersom kjøperen skal bruke 
eiendommen til at annet formål enn den normale bruksmåte. Hvis kjøperen har gjort 
selgeren oppmerksom på at han skal drive med dyrking av grønnsaker og er avhengig av 
gode solforhold på en bestemt del av eiendommen, så kan selgeren ha opplysningsplikt om 
at solforholdene på den aktuelle del av eiendommen er dårlig og derfor lite egnet til hans 
formål, selv om dette er en del av eiendommen som folk flest ikke ville brydd seg om 
solforholdene på. 
 
Et annet eksempel er at kjøperen er spesielt følsom eller har spesielle holdninger som gjør 
at han legger vekt på forhold som folk flest ikke bryr seg om. Dette kan for eksempel være 
at kjøperen ikke ville bo i et nabolag eller hus med folk med annen religion, homofile 
partnere, ugifte samboere osv. I følge Bergsåker kan kjøperen i utgangspunktet ikke 
påberope seg mangel fordi selgeren ikke har opplyst om slike forhold.
25
 Han begrunner 
                                                 
 
23
 Anderssen (2008) s.157, Bergsåker s.201-202, Carlsen s.190 
24
 RG.1999 s.1476, LG-2000-0983, Carlsen (2003) s.190 
25
 Bergsåker (2003) s.201 
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dette med at dette er forhold som kjøperen ikke kan sies å ha grunn til å regne med å få 
opplysninger om. Også Carlsen hevder at slike forhold ikke er opplysningspliktige, fordi 
kjøperen ikke kan sies å ha berettigede forventinger om å få opplysninger som det normalt 
vil være umulig for selgeren å formidle uten å trå tredjepersons integritet for nær.
26
   
 
Bergsåker mener imidlertid at dersom kjøperen har spurt selgeren om det aktuelle 
forholdet, så vil kjøperen alltid ha grunn til å regne med å få opplysninger om 
omstendigheten.
27
 Anderssen mener også at dette må være utgangspunktet, men at 
alminnelige aksepterte normer for diskresjon, medmenneskelighet og vanlig folkeskikk kan 
begrense selgers opplysningsplikt, selv når kjøperen uttrykkelig har spurt selgeren om 
forholdet.
28
 
 
Dette tilsier at rettstilstanden ikke er endelig avklart på dette punkt. Dersom det legges til 
grunn at selgeren alltid har opplysningsplikt om forhold som kjøperen har spurt om, vil 
selgeren ofte kunne komme i vanskelige moralske og etiske situasjoner ved for eksempel å 
måtte opplyse om at det bor muslimer eller homofile i nærheten etter spørsmål fra kjøper. 
Dette vil være i strid med alminnelige normer for diskresjon og folkeskikk, og kan 
oppleves som vanskelig for selgeren. Men på den annen side vil kjøperen kunne ha grunn 
til å regne med å få opplysninger som han uttrykkelig spør om, forutsatt at selgeren kjente 
eller måtte kjenne til forholdet. Hvis selgeren svarer uriktig på spørsmålet, så vil det kunne 
føre til at det foreligger mangel etter §3-8. Men ut fra Anderssens synspunkt om at det må 
trekkes en grense mot alminnelig diskresjon og folkeskikk, må selgeren trolig kunne si at 
han ikke ønsker å svare på kjøperens spørsmål om slike forhold. Reelle hensyn tilsier også 
at selgeren kan velge å unnlate å svare på slike spørsmål, siden det vil kunne sette selgeren 
i et moralsk eller etisk dilemma. Dersom det er et viktig forhold for kjøperen så kan det 
være nærliggende at kjøperen, på bakgrunn av selgerens taushet, selv undersøker forholdet 
nærmer. 
                                                 
 
26
 Carlsen (2003 s.191 
27
 Bergsåker (2003) s.204 
28
 Anderssen (2008) s.158 
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3.4.4 Hvilke konkrete omstendigheter omfattes av opplysningsplikten? 
3.4.4.1 Omstendigheter ved selve eiendommen 
Det som typisk omfattes av begrepet ``omstende ved eigedomen``, er feil og mangler ved 
selve eiendommen. Typiske feil og mangler som selgeren har opplysningsplikt om er 
fuktskader,
29
 råteskader,
30
 vannlekkasjer
31
, hussopp
32
, dårlig isolasjon
33
 og at strømmen går 
dersom flere elektriske apparater brukes samtidig.                     
 
Men en naturlig språklig forståelse av ordlyden ``omstende ved eigedomen`` tilsier at 
opplysningsplikten rekker lenger enn til bare å gjelde feil og mangler ved eiendommen. Å 
benytte dette nøytrale ordet i lovteksten var et bevisst valg av lovgiver: ``Departementet 
har valt ordet ``omstende`` nettopp for å unngå at nokon med urette oppfattar ei meir 
spesifisert opprekning som ei avgrensing med omsyn til kva for opplysningar seljarens plikt 
gjeld``.
34
 I tillegg til dette uttrykker departementet om det tilsvarende uttrykket i avhl §3-
8(1) at: ``Når departementet gjer framlegg om å bruke omgrepet ``omstende``, er det ikkje 
meint å liggje noko avgrensning i dette. Det er tvert om meint å ha ei særs vid tydning``.
35
  
Disse uttalelsene i forarbeidene viser at det har vært lovgivers mening å ikke foreta noen 
avgrensing av begrepet ``omstende``, men heller ønsker å overlate til domstolene å foreta 
nærmere avgrensing av ulike typetilfeller. At opplysningsplikten i §3-7 ikke er begrenset til 
opplysninger om feil og mangler ved selve eiendommen har også støtte i rettspraksis
36
 og 
teorien.
37
  
 
                                                 
 
29
 LF-1999-00054, LF-1999-00062, LG-2001-01783, LB-2001-00237, RG 2000 s.765, LA-1999-01790, LA-
2012-034022 
30
 LH-1999-00532, LA-1999-01790, LB-2007-17135, LG-2008-126684, LG-2009-111525, LA-2009-193589 
31
 Rt.2007 s.1587, LG-2009-111525, LA-2009-193589, LB-2011-105198,  
32
 LF-2007-106310, LB-2010-079409, Rt.1998 s.1510  
33
 LG-2009-111525 
34
 Ot.prp. nr 66 (1990-1991) s.88-89 
35
 Ot.prp. nr 66 (1990-1991) s.90 
36
 Se eksempelvis RG.2012 s.548 
37
 Anderssen (2008) s.149, Bergsåker (2003) s.195 
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Det følger imidlertid av forarbeidene til avhendingsloven og rettspraksis at 
opplysningsplikten kun gjelder negative forhold.
38
 I LB-1996-01312 uttrykkes dette direkte 
av retten. Denne saken gjaldt salg av en eiendom som var i dårlig stand og selger 
oppfordret kjøper til å få eiendommen undersøkt av fagfolk. Kjøperen etterkom denne 
oppfordringen og eiendommen ble undersøkt. Verken kjøper eller hennes fagfolk oppdaget 
to kryptkjellere under et anneks, hvor det senere ble oppdaget ekte hussopp. Kjøperen 
hevdet at dette utgjorde en mangel og krevde prisavslag. Lagmannsretten kom til av avhl § 
3-7 ikke kunne anvendes på selgerens unnlatelse av å opplyse om selve eksistensen av 
kjellerne. Retten uttalte at opplysningsplikten kun gjelder negative forhold ved 
eiendommen og at den omstendighet at et hus har en kryptkjeller ikke kan sies å være 
negativt, og dermed heller ikke relevant etter §3-7. 
 
For å kunne belyse nærmere hvilke forhold som typisk omfattes må vi se på enkelte 
typetilfeller som det gjerne oppstår tvister rundt og som har vært oppe i domstolene. Men 
dette er ikke  ment å være noen uttømmende oppregning av hvilke forhold som omfattes av 
selgers opplysningsplikt. 
 
Selgeren kan for det første ha opplysningsplikt om hvordan eiendommen og tilbehør (se 
avhl §§ 3-4, 3-5 og 3-6) skal brukes og vedlikeholdes på riktig måte.
39
 Dette kan for 
eksempel gjelde opplysninger om riktig bruk av elektriske apparater og fyringsanlegg. Det 
er naturlig at selgeren gir kjøperen slike opplysninger fordi det er en forutsetning at han 
kjenner til hvordan eiendommen skal brukes og vedlikeholdes for å kunne bruke den riktig 
og trygt. Men reelle hensyn tilsier likevel at denne opplysningsplikten ikke strekkes for 
langt og i utgangspunktet begrenser seg til bruk og vedlikehold som avviker fra det som er 
normalt, fordi kjøper må forutsettes å vite om ordinært vedlikehold og bruk.
40
 Og dersom 
det er helt opplagte forhold eller bagatellmessige ting, så kan det ikke sies at kjøperen kan 
ha berettigede forventninger om å få slike opplysninger.  
                                                 
 
38
 Ot.prp. nr 66 (1990-1991) s.88, LB-1996-01312 
39
 Ot.prp. nr 66 (1990-1991) s.88, Anderssen (2008) s.149, Bergsåker (2003) s.195 
40
 Carlsen (2003) s.186 
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Unnlatelse av å opplyse om dårlig kvalitet eller trykk på vannet kan også føre til at det blir 
ansett å foreligge en mangel.
41
 Dersom vannet er av dårlig kvalitet eller har dårlig trykk er 
dette et forhold ved eiendommen som kjøperen må sies å kunne ha berettigede forventinger 
om å få opplysninger om.  
 
Videre omfattes privatrettslige heftelser, avtaler og servitutter i tilknytning til eiendommen 
av opplysningsplikten.
42
 Dette kan for eksempel være at det påhviler eiendommen en 
panterett, at naboen har en veirett over tomten eller har rett til å hugge trær på 
eiendommen.  
 
Et særlig spørsmål som reiser seg er om selgeren har opplysningsplikt om at han selv har 
utført arbeid på boligen (egenarbeid/selvbygging). Egenarbeid kan for eksempel foreligge 
når selgeren har utført arbeid som det i utgangspunktet brukes rørlegger, snekker eller 
elektriker til, uten at selger har formell kompetanse på området. Det må sies at selvbygging 
etter forholdene kan være et særlig ``omstende ved eigedomen`` som kjøperen har ``grunn 
til å rekne med å få`` opplysninger om. At slike forhold kan være opplysningspliktige har 
også støtte i rettspraksis
43
 og teori.
44
  
 
Selgeren har imidlertid ikke opplysningsplikt om egeninnsats dersom den som har foretatt 
arbeidene har utført disse sammen med en som har de nødvendige formelle 
kvalifikasjoner.
45
 Selgeren har heller ikke opplysningsplikt dersom han ikke har den 
formelle kompetanse, men har en tilsvarende reell kompetanse.
46
 Realkompetanse er 
                                                 
 
41
 LH-1999-00532, RG.2012 s.756, Bergsåker (2003) s.195, Anderssen(2008) s.145 
42
 Carlsen s.186, Rt.1958 s.444, LA-2009-177115 
43
 LA-2001-00806,  LB-2008-127734 , LA-2010-168761 
44
 Bergsåker (2003) s.197, Anderssen (2008) s.147 
45
 LH-2000-00654, Anderssen (2008) s.197 
46
 Anderssen s.147 
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imidlertid ikke tilstrekkelig dersom det i lov eller forskrift er stilt krav om formell 
kompetanse.
47
             
 
For å avgjøre om selger har opplysningsplikt om selvbygging, må det sondres ut fra hva 
slags arbeid som er utført. Ordlyden ``grunn til å rekne med å få`` tilsier at ikke alle 
tenkelige egenarbeider omfattes av opplysningsplikten. Det kan ikke sies at kjøperen kan 
ha berettigede forventninger om å få opplysninger om at selgeren har utført helt enkle 
byggearbeider som folk flest utfører selv. Eksempler på dette kan være malearbeider, 
tapetsering og legging av gulv. Dersom selgers opplysningsplikt skulle omfatte slike 
arbeider ville opplysningsplikten bli strukket vel langt. At slike forhold ikke er 
opplysningspliktige er også lagt til grunn i rettspraksis.
48
 
 
Dersom det derimot dreier seg om mer kompliserte og grunnleggende arbeider på 
eiendommen, så blir situasjonen en annen. Eksempler på dette kan være arbeider som 
omfatter bygningstekniske detaljer som isolasjon, bygging av yttervegger og legging av 
tak. Det avgjørende for om slike arbeidene omfattes av opplysningsplikten er om kjøperen 
har berettigede forventninger om å få opplysninger om egeninnsatsen. 
 
Om slike arbeider omfattes av selgers opplysningsplikt eller ikke gir rettspraksis og teorien 
tilsynelatende et noe ulikt svar på. Bergsåker mener at en kjøper normalt må kunne 
forvente å få opplysninger om slik egeninnsats, uavhengig av om det er påvist svakheter 
ved arbeidene eller ikke.
49
 At selgeren har opplysningsplikt i slike tilfeller har også støtte i 
rettspraksis.
50
 I LB-2005-79059 hadde selgeren selv oppført et tilbygg på eiendommen, 
hvor han selv hadde utført tømrerarbeidene. Dette arbeidet var svært mangelfullt. Tilbygget 
led av store konstruksjonsfeil som medførte risiko for lekkasjer og råteskader, samt en viss 
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fare for at taket kunne rase sammen. Lagmannsretten kom til at selgeren hadde plikt til å 
opplyse om selvbyggingen  
 
Anderssen hevder derimot at en generell opplysningsplikt om slike forhold ved salg vil 
være å innføre et nytt prinsipp som ikke følger av §3-7.
51
 Også dette syn har fått tilslutning 
i rettspraksis.
52
 I LB-2001-03259 kom lagmannsretten til at selgeren ikke hadde 
opplysningsplikt etter §3-7 om at huset var oppført med betydelig egeninnsats. 
Lagmannsretten begrunnet dette med at å statuere en generell plikt til å opplyse om slike 
forhold ved salg ville være å innføre et nytt prinsipp som ikke følger av §3-7, med mindre 
det foreligger spesielle forhold som tilsier det. Lagmannsretten mente at kjøperen i 
alminnelighet ikke kan sies å ha grunn til å regne med å få slike opplysninger. Uttalelsen 
om at slike forhold kan være opplysningspliktige dersom det foreligger spesielle forhold, 
tilsier at opplysningsplikt kan tenkes dersom det er risiko for at arbeidet er mangelfullt. Det 
ble særlig reist spørsmål ved om selger hadde opplysningsplikt om at membran på badene 
var lagt av selgeren selv. Lagmannsretten kom imidlertid frem til at han hadde utført 
arbeidet på en forsvarlig måte etter anbefaling fra fagkyndig, og det kunne derfor ikke sies 
at egenarbeidet medførte noen særlig risiko for at det er mangelfullt.   
 
Dette tilsier at det  ikke kan oppstilles en generell regel om slike forhold omfattes av 
opplysningsplikten eller ikke. Det at det er utført egenarbeid på boligen utgjør ikke i seg 
selv en mangel ved eiendommen. Det vil derfor antakelig være å gå for langt om det skulle 
gjelde en alminnelig regel om opplysningsplikt for slike forhold. Det avgjørende for om 
slike arbeider omfattes av opplysningsplikten må trolig være om det er risiko for at arbeidet 
er mangelfullt. Det må foretas en konkret vurdering av om det foreligger en risiko som gir 
kjøperen grunn til å regne med å få opplysninger om forholdet. Det kan ikke være 
avgjørende for opplysningsplikten om risikoen har materialisert seg. Hvis det foreligger en 
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risiko for at arbeidet er mangelfullt, må kjøperen normalt sies å ha grunn til å regne med å 
få opplysninger om forholdet.  
 
Selv om det i de nevnte dommene tilsynelatende gjøres ulike vurderinger angående om 
grunnleggende og kompliserte arbeider omfattes av opplysningsplikten, så kan denne 
motstriden langt på vei forklares med forskjeller i faktum. I LB-2005-79059 var 
selvbyggingen svært mangelfull, noe som medførte risiko for at alvorlige skader kunne 
oppstå. LB-2001-03259 var selvbyggingen utført på en forsvarlig måte og representerte 
derfor ikke en særlig risiko for at det ville oppstå mangler. Men heller ikke i denne 
dommen utelukkes det at det kan tenkes tilfeller der selgeren har opplysningsplikt om 
selvbygging, hvis det er risiko for at arbeidet er mangelfullt.  
 
Uten andre holdepunkter må det vurderes hvilken risiko som normalt foreligger når 
ufaglærte utfører den aktuelle type arbeid. Et forhold som kan tilsi opplysningsplikt er 
dersom selgeren ved utførelsen av arbeidet ikke har fulgt offentligrettslige krav som stilles 
til den aktuelle type arbeid.
53
 I LB-2005-79059 hvor retten kom til at selgeren hadde 
opplysningsplikt, forelå det vesentlige avvik fra offentligrettslig krav ved tilbygget. På 
områder som krever særlig fagkyndighet, for eksempel elektriske arbeideider og rørlegger 
arbeider, kan det tenkes at opplysningsplikten strekker seg lenger.
54
 Dersom slike arbeider 
er utført av en som ikke har de nødvendige kvalifikasjoner, kan det innebære en risiko for 
at arbeidet er mangelfullt. I begge de to omtalte dommene var denne type arbeid utført av 
fagkyndige, slik at dette spørsmålet ikke kom på spissen.
55
 Men i LH-2004-25405 uttaler 
retten i et obiter dictum at det ikke sees bort fra at det bør være opplysningsplikt om 
egeninnsats på områder som krever særlig fagkyndighet, om nevner våtromarbeider som 
eksempel. 
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3.4.4.2 Eiendommens historie 
Det kan videre reises spørsmål ved om eiendommens historie kan være forhold ved 
eiendommen som kjøperen har ``grunn til å rekne med å få`` opplysninger om og som 
dermed omfattes av selgerens opplysningsplikt. For at kjøperen skal kunne ha berettigede 
forventinger om å få opplysninger om eiendommens historie, må det gjelde spesielle 
historiske forhold ved eiendommen. 
 
Det kan for det første være at det er begått en alvorlig forbrytelse for eksempel et drap  i 
huset eller noen har tatt selvmord der. Det er uenighet i teorien om selgers opplysningsplikt 
omfatter slike forhold. Bergsåker mener at dette er forhold som kan omfattes av 
opplysningsplikten.
56
 Lilleholt, Martinussen og Anderssen mener imidlertid at dette er å 
trekke opplysningsplikten urimelig langt.
57
  
 
I LB-2010-053470 kom lagmannsretten til at selgeren hadde opplysningsplikt om at det var 
blitt begått et mye omtalt trippeldrap i boligen litt over 2 år før salget. Ved vurderingen la 
retten blant annet vekt på at det var en dramatisk omstendighet og at drapene hadde fått 
mye omtale i media. Etter rettens mening ville det ta lang tid før boligen ikke lenger ville 
assosieres med drapene, og det kunne være en stor belastning for kjøperne og gjøre det 
vanskelig for dem å trives og oppnå ro i sin nye bolig. Dessuten ble det lagt vekt på at det 
kun var gått 2 år mellom drapene og salget, noe som retten anså som kort tid. Retten la 
videre vekt på at selgeren hadde kjøpt boligen etter at drapene skjedde og at han dermed 
ikke hadde grunn til å holde opplysningene tilbake på grunn av privatlivets fred siden han 
ikke hadde noen tilknytning til drapene. I dommen sies det også at det i meglerbransjen er 
praksis for at denne type opplysninger gis til kjøper.  
 
Dommen viser at det må foretas en konkret skjønnsmessig helhetsvurdering for å avgjøre 
om forholdet omfattes av opplysningsplikten. Det avgjørende vil her, som ellers, være om 
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kjøperen har grunn til å regne med å få opplysninger om det aktuelle forholdet. Viktige 
momenter i denne vurderingen er hvor belastende forholdet vil være for kjøperen, hvor 
lang tid det er gått siden hendelsen og om selgeren har et slikt forhold til hendelsen at 
privatlivets fred tilsier at han ikke har opplysningsplikt om forholdet. Men dersom det er et 
belastende forhold må kjøperen normal sies å ha grunn til å regne med å få opplysninger 
om omstendigheten, selv om selgeren har en tilknytning til hendelsen som kan gjøre det 
belastende for ham å opplyse det. 
 
Et annet historisk forhold er tidligere feil og mangler ved eiendommen. Hvor det tidligere 
har vært feil og mangler ved eiendommen som har blitt reparert, kan selgeren trolig etter 
omstendighetene ha opplysningsplikt om dette forholdet. Hvis de tidligere skader nå er 
tilstrekkelig utbedret, så foreligger det ikke lenger et ``omstende ved eigedomen`` som er 
gjenstand for opplysningsplikt. Dessuten kan kjøperen heller ikke sies å ha grunn til å regne 
med å få opplysninger om tidligere skader, dersom de er tilfredsstillende utbedret. Denne 
forståelse har også støtte i  rettspraksis
58
 og juridisk teori
59
. 
 
Men dersom feilene som er reparert medfører en særlig risiko for at det i fremtiden kan 
oppstå problemer, kan det foreligge opplysningsplikt.
60
 Selgerens kan da ha plikt til å gjøre 
kjøperen oppmerksom på risikoen av at lignende feil igjen kan oppstå. Dette ble uttrykkelig 
uttalt at Høyesterett i Rt.1935 s.669 som gjaldt krav fra selger om erstatning/prisavslag på 
grunn av hussopp. Denne dommen ble avsagt før avhl trådte i kraft, men rettens vurdering 
vil også ha betydning etter den nye loven, siden loven viderefører tidligere ulovfestet rett.  
Høyesterett kom her til at selgeren hadde opplysningsplikt om at det kort tid før salget 
hadde vært foretatt reparasjoner av soppskader, fordi det ville være risiko for ytterligere 
soppangrep.
61
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Et annet illustrerende eksempel er LB-2005-79059 hvor lagmannsretten kom til at selgeren 
hadde opplysningsplikt om tidligere lekkasjer på vannledningene. Lagmannsretten uttalte at 
huset var gammelt og kjøperen måtte være kjent med den generelle risikoen for lekkasjer 
fra rørsystemer i eldre hus. Men lagmannsretten kom allikevel til at selgeren hadde 
opplysningsplikt. Begrunnelsen var at selgeren hadde kunnskap om to tidligere lekkasjer og 
dermed visste han at det var en særlig risiko for at det kunne oppstå nye lekkasjer. 
 
Rettspraksis taler altså for at det må foretas en konkret skjønnsmessig vurdering for å se om 
den omstendighet at det har vært feil og mangler ved eiendommen tidligere tilsier at det er 
en særlig risiko for at de samme feil igjen vil oppstå. Dersom det tidligere for eksempel har 
vært vannskader eller soppangrep på eiendommen, så kan det være fare for at de samme 
feil igjen vil oppstå, og således vil det kunne være opplysningspliktige forhold. Hvis det 
derimot tidligere har vært dårlig isolasjon eller dårlig trykk på vannet og dette nå er 
utbedret, vil det ikke foreligge noen særlig risiko for at dette igjen vil oppstå, og forholdet 
vil dermed ikke være opplysningspliktig. 
 
Et annet spørsmål som angår eiendommens historie er om selgeren har opplysningsplikt om  
at han selv har reklamert overfor tidligere eier vedrørende mangler ved eiendommen. Det 
er antatt at dette er forhold som etter omstendighetene kan være opplysningspliktige.
62
 For 
at dette skal kunne sies å være et ``omstende ved eigedomen`` som kjøperen har ``grunn til 
å rekne med å få`` opplysninger om må mangelen imidlertid fortsatt foreligge. Dersom 
mangelen er tilstrekkelig utbedret kan det ikke sies å være et forhold ved eiendommen som 
kjøperen kan ha berettigede forventninger om å få opplysninger om. Denne forståelse har 
også støtte i juridisk teori.
63
 Dersom feilene ikke er utbedret så har selgeren 
opplysningsplikt både dersom han vant frem med sitt krav og fikk prisavslag eller 
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erstatning, eller ikke.
64
 Opplysningsplikten gjelder også dersom selgeren tidligere har tatt 
eiendommen tilbake på grunn av mangler jf §4-13. 
 
Et særlig spørsmål er om selger har opplysningsplikt om at noen tror at det spøker i huset. 
Dette er en omstendighet ved eiendommen som ikke har blitt særlig behandlet i teorien og 
det er heller ikke behandlet i forarbeidene til avhendingsloven. Det er ikke alminnelig 
akseptert at det finnes spøkelser om det er tvilsomt om dette er opplysninger som kjøperen 
kan sies å ha ``grunn til å rekne med å få``. Dette spørsmålet var oppe i Nord-
Gudbrandsdaltingrett 6.mars 2012 hvor tingretten kom til at selger ikke hadde 
opplysningsplikt om forholdet.   
 
3.4.4.3 Ytre omstendigheter  
En isolert tolkning av ordlyden ``omstende ved eigedomen`` kan tilsi at det bare er 
opplysninger om selve eiendommen som omfattes av selgers opplysningsplikt. Men det må 
også kunne sies at ordlyden kan tolkes slik at mer ytre omstendigheter kan omfattes av 
opplysningsplikten dersom det er et forhold av betydning for selve eiendommen. At også 
andre mer ytre omstendigheter omfattes av opplysningsplikten har støtte i forarbeidene
65
, 
rettspraksis
66
 og teorien
67
.  
 
Et illustrerende eksempel fra rettspraksis er RG 1996 s.97 som gjaldt planer om oppføring 
av boliger på et tilstøtende område. Retten uttalte har at: ``Det må antas at også 
opplysninger som ikke direkte angår vedkommende eiendom, men som kan få betydning for 
denne, etter omstendighetene kan være omfattet av selgers opplysningsplikt, og således 
utgjøre en mangel``.  
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At slike mer ytre omstendigheter omfattes av selgers opplysningsplikt har også støtte i 
reelle hensyn og formålet bak selgers opplysningsplikt. Omsetning av fast eiendom skjer 
ofte svært raskt, noe som medfører at kjøperen ikke har tid til å foreta grundige 
undersøkelser av eiendommen før avtaleinngåelsen. Kjøperen vil stort sett kun foreta en 
overflatisk undersøkelse når han er på visning. Slike undersøkelser vil som regel ikke 
kunne avdekke negative ytre omstendigheter av betydning for eiendommen. Det vil for 
eksempel gjennom en visning ikke være mulig å finne ut at naboen er voldelig eller pedofil, 
eller at det foreligger offentlige eller private planer i område som er negativt for den 
aktuelle eiendommen. Derfor vil opplysninger fra selgeren ofte være kjøperens eneste 
mulighet til å få kunnskap om det aktuelle forholdet før avtaleinngåelsen. Dette viser at 
selgers opplysningsplikt er av helt sentral betydning for slike forhold. 
 
Rettskildene taler samlet sett for at selgers opplysningsplikt også omfatter mer ytre 
omstendigheter som kan ha betydning for kjøperen. Det avgjørende for om slike 
omstendigheter omfattes av opplysningsplikten er om kjøperen har ``grunn til å rekne med 
å få`` opplysninger om forholdet. Her vil jeg redegjøre for noen slike mer ytre 
omstendigheter som omfattes av selgers opplysningsplikt, uten at dette er noen 
uttømmende liste.  
 
For det første omfattes opplysninger om offentlige eller private planer i området av selgers 
opplysningsplikt, dersom planene har negative innvirkninger på eiendommen.
68
 Dette vil 
eksempelvis kunne være at selgeren unnlater å opplyse om at det skal bygges vei nærmere 
huset
69
, eller om planene til naboen om å bygge ut i hagen som vil føre til at den solgte 
eiendommen taper utsikt.
70
 Et illustrerende eksempel er den nevnte dommen i RG.1996 
s.97 som gjelder offentlige planer om oppføring av boliger på et tilstøtende område. Et 
annet eksempel er LE-2009-033037 hvor lagmannsretten kom til at selger hadde 
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opplysningsplikt om at det forelå planer om nybygg på nabotomten som ville frata 
eiendommen all utsikt.  
 
Også offentligrettslige forhold av betydning for eiendommen omfattes av 
opplysningsplikten, selv om disse i seg selv ikke er feil eller mangler ved eiendommen.
71
 Et 
eksempel på dette er LB-2010-079321 hvor det ble lagt til grunn av opplysningsplikten 
omfatter reguleringsmessige forholdt. Et annet eksempel er RG 2012 s.584 hvor 
lagmannsretten kom til at selgeren hadde opplysningsplikt om at eiendommen var 
bevaringsverdig.  
 
Hovedregelen er at det er opplysningsplikt om offentligrettslige regler som begrenser 
kjøperens bruk av eiendommen. Det er imidlertid antatt at dette ikke gjelder når årsaken til 
at kjøper trenger opplysningene er særlige forhold på kjøpers side.
72
 Dette er blant annet 
lagt til grunn i RG.2002 s.1236. I denne saken var spørsmålet om det forhold at ervervet av 
en tomt utløste konsesjonsplikt for kjøperen var omfattet av selgers opplysningsplikt. 
Konsesjon var ikke nødvendig forutsatt at erververen, hans ektefelle, eller barn under 18 år 
ikke eiet eller festet annen tomt til bolig- eller fritidshus i kommunen. Erververen eide 
allerede en boligeiendom i kommunen på avtaletidspunktet, og dermed forelå det 
konsesjonsplikt for han ved erverv av tomten. Siden kravet om konsesjon var avhengig av 
kjøperens individuelle forhold, kom lagmannsretten til at forholdet ikke var omfattet av 
selgers opplysningsplikt. 
 
Også opplysninger om at eiendommen ligger i et rasfarlig område eller i et område som er 
utsatt for flomfare kan omfattes av §3-7.
73
 Slike forhold er vanskelige å oppdage for en 
kjøper som kun har begrenset mulighet til å undersøke eiendommen før kjøpet. Slike 
omstendigheter vises gjerne kun i enkelte perioder og det kan gå lang tid mellom hver 
gang. Det er for eksempel ikke enkelt for en kjøper å oppdage at huset kan være utsatt for 
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flom dersom han kjøper det på en solfylt sommerdag, da dette vil være en omstendighet 
som først bli synbar for kjøper i perioder med mye nedbør. Dette er opplysninger som er av 
stor betydning for en potensiell kjøper, og kjøper må sies å kunne ha berettigede 
forventninger om å få slike opplysninger.  
 
Andre forhold som selgeren kan anses å ha opplysningsplikt om etter § 3-7 er plagsom 
trafikkstøy fra vei eller jernbane.
74
 For å avgjøre om selgeren har opplysningsplikt om slik 
støy må det foretas en konkret vurdering hvor det avgjørende blir om kjøperen har ``grunn 
til å rekne med å få``  å få opplysningene. Dersom kjøperen har vært på visning og sett hvor 
nærme veien eller jernbanen huset ligger og selv hørt trafikkstøyen som kan høres inne i 
boligen, så kan han vanskelig sies å ha berettigede forventinger om at selgeren skal opplyse 
om dette. Slike åpenbare forhold vil falle utenfor selgers opplysningsplikt.  
 
Selgeren kan videre ha opplysningsplikt etter § 3-7 om rotteplager eller skadelige doser av 
radon.
75
 Selgeren kan også ha opplysningsplikt om skadedyrplager. Illustrerende i denne 
sammenheng er LB-2010-019971 der lagmannsretten kom til at selger hadde 
opplysningsplikt om angrep av borebiller. Dette er så alvorlige negative sider ved 
eiendommen, at kjøperen i utgangspunktet må sies å kunne ha berettigede forventninger om 
å få slike opplysninger. 
 
3.4.4.4 Naboforhold  
Selgeren kan etter omstendighetene ha opplysningsplikt om uheldige naboforhold i samme 
hus eller i nabolaget.
76
 Som eksempler på uheldige naboforhold kan nevnes voldelige eller 
farlige naboer, sjenerende dyrehold eller naboer som bråker eller krangler
77
.  
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For at slike forhold skal være opplysningspliktige må det være forhold som kjøperen har 
``grunn til å rekne med å få`` opplysninger om. Ordlyden tilsier at opplysningsplikten 
inntrer når forholdet ved naboen er tilstrekkelig sjenerende eller problematisk til at 
kjøperen har berettigede forventinger om å få opplysninger om dette. Vilkåret innebærer at 
det må trekkes en grense mot mindre problematiske forhold ved naboen. Det avgjørende er 
om naboens adferd er til stor nok sjenanse for beboerne av den aktuelle eiendommen.  
 
I LB-2001-01424 var spørsmålet som selgeren hadde opplysningsplikt om at naboen var 
vanskelig. Før salget var det oppstått en konflikt mellom en av naboene og de øvrige 
beboerne i borettslaget, blant annet selgeren. Bakgrunnen for konflikten var at naboen var 
arkitekt og hadde bidratt til et byggeprosjekt i borettslaget og krevde vederlag for dette 
arbeidet fra de øvrige beboerne. Dette skapte blant annet konflikt mellom han og selgeren. 
Etter kjøpet oppstod det også konflikt mellom den samme naboen og kjøperen, og kjøperen 
hevdet at selgeren hadde misligholdt sin opplysningsplikt ved å unnlate å opplyse om 
denne vanskelige naboen.  
 
Lagmannsretten uttalte at: ``Etter lagmannsrettens oppfatning kan unnlatelse av å opplyse 
mulige kjøpere om konfliktforhold i forhold til nabo i særlige tilfeller innebærer mangel. At 
det generelt sett er dårlig forhold mellom naboer, og at dette av og til kommer til uttrykk 
ved hissig og høylydt opptreden, kan ikke være nok til at selgeren har opplysningsplikt om 
forholdet. Spørsmålet om unnlatelse av å gi opplysninger om dårlige naboforhold 
innebærer mangel må avgjøres ved en konkret vurdering``. Etter en konkret vurdering kom 
lagmannsretten til at selgeren ikke hadde opplysningsplikt om naboen i denne saken.  
 
Retten la til grunn at forholdet på avtaletidspunktet ikke var så alvorlig at det var 
opplysningspliktig, siden det ikke kunne godtgjøres at naboen hadde opptrådt på en slik 
måte som ``klart atskiller seg fra hva man fra tid til annen kan oppleve i et slikt tett 
naboforhold``.  Retten kom videre til at den konflikt som etter overdragelsen hadde 
oppstått mellom kjøper og naboen delvis skyldtes måten kjøperen hadde håndtert 
situasjonen på, og at konfliktsituasjonene etter overtakelsen ``i liten utstrekning er egnet til 
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å belyse naboforholdet på avtaletidspunktet``. Uttalelsen om at naboens adferd ``klart`` må 
avvike fra det som er normalt i tette naboforhold tilsier at det skal en god del til før 
selgeren har opplysningsplikt om uheldige naboforhold, og at ikke enhver ulempe med 
naboer er tilstrekkelig til at det foreligger opplysningsplikt. Det må foreligge et betydelig 
avvik fra vanlige naboforhold. Uttalelsene viser også at det er situasjonen på 
avtaletidspunktet som må vurderes. Dersom kjøperen selv er delvis ansvarlig for konflikten 
eller konfliktens omfang taler det for at forholdet ikke er opplysningspliktig.  
 
Også det forhold at naboene har dyr kan etter omstendighetene omfattes av 
opplysningsplikten. Men for at slike forhold skal være opplysningspliktige må dyreholdet 
være tilstrekkelig til sjenanse eller ulempe for den aktuelle eiendommen slik har kjøperen 
har ``grunn til å rekne med å få`` opplysningene. Eksempler på slike forhold kan være at 
naboens dyrehold medfører sjenerende bråk eller lukt for den aktuelle eiendommen. Men 
ved avgjørelsen av om slike omstendigheter omfattes av selgers opplysningsplikt må det tas 
i betraktning hvilke omgivelser eiendommen ligger i. Dersom eiendommen ligger på landet 
og en gård er nærmeste nabo, er galende haner, vrinskende hester og illeluktende griser noe 
kjøperen må regne med, og det kan da ikke sies at han kan ha berettigede forventinger om å 
få opplysninger om dette fra selgeren, med mindre det foreligger spesielle omstendigheter 
som tilsier at det allikevel foreligger opplysningsplikt. Men hvis han kjøper en byleilighet 
vil han kunne forvente at selgeren opplyser om at naboen har illeluktende dyr eller en hund 
som gneldrer konstant, dersom dette er tilstrekkelig sjenerende.  
 
Selv om naboforhold kan være en omstendighet som omfattes av selgers 
opplysningsplikten etter §3-7, så er det alminnelig antatt at det må trekkes en grense for 
hvilke forhold ved naboen som omfattes av opplysningsplikten. Selv om enkelte forhold 
kan være av stor interesse for kjøperen å få kunnskap om før avtaleinngåelsen, så er det 
flere hensyn som taler mot at selgeren har en generell opplysningsplikt om personlige 
forhold ved naboen. Eksempler på forhold som det kan være betenkelig å opplyse om er at 
det bor alkoholikere, narkomane, utlendinger, kriminelle, voldtektsmenn eller pedofile i 
bygningen eller i nabolaget.   
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En grunn til å avgrense opplysningsplikten mot slike forhold er at det fra selgers side kan 
være betenkelig av moralske og etiske grunner å opplyse om dette
78
 Dersom naboen ikke 
utgjør et konkret problem for beboerne av den aktuelle eiendommen, som for eksempel 
vold, bråk eller kriminalitet, vil dette være så personlige forhold, at vanlig diskresjon eller 
folkeskikk tilsier at forholdet ikke er opplysningspliktig for selger.
79
 Når naboen ikke 
opptrer sjenerende kan det normalt ikke sies å være et ``omstende ved eigedomen`` som 
kjøperen ``har grunn til å rekne med å få`` opplysninger om. Kjøperen kan for eksempel 
som utgangspunkt ikke sies å ha berettigede forventinger om å få opplysninger fra selger 
om at det bor narkomane eller alkoholikere i samme bygning, dersom disse ikke utgjør et 
problem for sine omgivelser.  
 
Selgeren bør dessuten slippe å bli satt i den situasjon at han må opplyse om at det bor visse 
typer mennesker i nabolaget og på den måten signalisere at det er noe galt med dem siden 
han opplyser særskilt om det, og dermed risikere å bli stemplet som rasistisk mv. Dette kan 
være uheldig dersom han personlig ikke har noe i mot at de aktuelle grupper mennesker bor 
i nærheten. Det kan også være at selgeren ikke opplever det å ha ulike typer naboer som 
noe problem eller særlig omstendighet, slik at han ikke tenker over at han har 
opplysningsplikt om forholdet, og det vil da ikke være rimelig om han i ettertid kan holdes 
ansvarlig for tilbakeholdte opplysninger.  
 
En ytterligere grunn til at selgeren ikke bør ha en ubetinget opplysningsplikt om slike 
forhold er at det vil kunne være uheldig av hensyn til den naboen det gjelder. Det vil kunne 
oppleves som en krenkelse og en belastning for de aktuelle naboene at allmenheten får 
opplysninger om slike private forhold. Men hvor stor vekt det skal legges på dette hensynet 
vil trolig avhenge av hva slags forhold ved naboen det dreier seg om, og hvilken betydning 
forholdet har for den aktuelle eiendommen.  
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Også samfunnsmessige hensyn tilsier at det ikke alltid bør være opplysningsplikt om at det 
bor visse typer mennesker i området som for eksempel narkomane og kriminelle. Dersom 
selgeren har en generell opplysningsplikt om slike forhold signaliseres det at det er mindre 
attraktivt å bo i området fordi denne type mennesker bor der, noe som kan ha en uheldig 
effekt. Dette kan føre til at boligprisene i området går ned og gjøre det vanskeligere for 
vanskeligstilte grupper å bli en integrert del av samfunnet.  
 
Disse grunnene tilsier samlet sett at slike personlige forhold ikke er opplysningspliktige, 
med mindre forholdet utgjør et problem for beboerne av den aktuelle eiendommen. 
Bergsåker mener imidlertid at selgeren har plikt til å opplyse om slike forhold dersom 
kjøperen har spurt om det.
80
 Men som nevnt i punkt 3.4.3 kan selgeren trolig la være å 
svare på slike spørsmål av hensyn til diskresjon og vanlig folkeskikk.  
 
3.4.4.5 Alminnelige kunnskaper  
Det kan reises spørsmål ved om alminnelige kunnskaper som voksne personer normalt har 
om eiendommer er omstendigheter som selgeren har opplysningsplikt om.  
Dette kan for eksempel omfatte kunnskaper om at bygningsdeler har begrenset levetid, 
konsekvensen av elde og slitasje på gamle hus, at trehus må males med jevne mellomrom 
etc.
81
 En naturlig språklig forståelse av ordlyden ``grunn til å rekne med å få`` tilsier at det 
er mer spesielle forhold ved den aktuelle eiendommen som omfattes av opplysningsplikten, 
og at slike alminnelige kunnskaper dermed faller utenfor. At selgerens opplysningsplikt 
ikke omfatter slike forhold har også støtte i teorien.
82
 
 
Dessuten taler også de beste grunner for at selger ikke har en slik opplysningsplikt. Når det 
gjelder slike alminnelige kunnskaper som man ikke trenger å ha spesiell innsikt i den 
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aktuelle boligen for å vite om så kan det ikke sies at selger bryter lojalitetsplikten dersom 
han unnlater å gi kjøper slike opplysninger. Selger og kjøper er da likeverdige parter som er 
like nærliggende til å vite om slike alminnelige forhold. Når kjøperen vet boligens alder og 
har sett dens tilstand så må kjøperen selv gjøre seg opp en mening om bygningsdeler har 
nådd sin levetid eller om boligen har behov for vedlikehold. Selger bør ikke pålegges en 
opplysningsplikt som strekker seg så langt at det blir en veiledningsplikt overfor kjøper om 
hvordan han skal ivareta boligen etter at han eventuelt har kjøpt den.
83
 
 
3.5 Vilkåret ``kjente eller måte kjenne til` 
3.5.1 Innledning 
Et ytterligere vilkår som må være oppfylt for at kjøperen skal kunne påberope seg 
misligholdt opplysningsplikt etter avhl § 3-7 er at selgeren ``kjente eller måtte kjenne til`` 
den aktuelle omstendighet. 
  
En naturlig språklig forståelse av ordlyden ``kjente til`` tilsier at selgeren har 
opplysningsplikt om omstendigheter som han har positiv kunnskap om på 
avtaletidspunktet. Dersom selgeren unnlater å opplyse om omstendigheter som han vet om, 
så vil det foreligge en mangel, forutsatt at de øvrige vilkårene i bestemmelsen er oppfylt. 
Denne delen av vilkåret er forholdsvis enkel å forholde seg til og reiser sjeldent 
tolkningsproblemer, bare bevisspørsmål. 
 
Det følger imidlertid som nevnt av § 3-7 at selgeren også kan ha opplysningsplikt om 
omstendigheter som han ``måtte kjenne til``. Ordlyden tilsier at det også kan foreligge en 
mangel dersom selgeren ikke hadde positiv kunnskap om den aktuelle omstendigheten på 
avtaletidspunktet, hvis det må legges til grunn at han ``måtte`` kjenne til forholdet. Denne 
delen av vilkåret reiser vanskeligere tolkningsspørsmål og innholdet av dette begrepet 
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krever nærmere redegjørelse. Problemstillingen i det følgende er hva som ligger i begrepet 
``måtte kjenne til``.  
 
3.5.2 Bevisregel eller normativ regel? 
Den første problemstillingen i tilknytning til dette vilkåret er om begrepet ``måtte kjenne 
til``  er en bevisregel eller om det har et normativt innhold. Det har vært omdiskutert om 
uttrykket ``måtte kjenne til`` skal forstås som en bevisregel, altså som et forsettkrav med 
lempet bevisbyrde, eller om begrepet har et normativt innhold, det vil si en form for 
kvalifisert uaktsomhetskrav. Hvis uttrykket skal forstås som en bevisregel vil ikke selgeren 
ha misligholdt sin opplysningsplikt etter avhl § 3-7 dersom han kan bevise at han ikke har 
visst om omstendigheten på avtaletidspunktet. Dette gjelder uavhengig av om han kan 
klandres for sin uvitenhet om forholdet eller ikke. Hvis det derimot legges til grunn at 
begrepet har et normativt innhold, vil selgeren være ansvarlig dersom hans uvitenhet er så 
klanderverdig at skyldkravet i §3-7 er oppfylt.  
 
En isolert tolkning av ordlyden gir ikke entydig svar på hvilket av disse to meningsinnhold 
som skal legges til grunn. Forarbeidene gir heller ikke noen avklaring av spørsmålet.
84
 
Rettskildene ellers har tidligere gitt et varierende bilde av hvordan bestemmelsen skal 
forstås. 
 
Men gjennom Rt.2002 s.696 (NEBB-dommen) anses dette spørsmålet for å ha fått en 
avklaring. Partene i denne saken anførte at ``måtte kjenne til`` er en bevisregel. Høyesterett 
slo imidlertid fast i et obiter dictum at ``måtte kjenne til`` er et normativt begrep, og ikke en 
bevisregel, det vil si et begrep som knytter seg til en aktsomhetsvurdering på selgers side.
85
 
Høyesterett uttaler videre at: ``Mangel kan altså foreligge selv om det er helt på det rene 
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og uomtvistet at selgeren ikke positivt hadde kunnskap om forholdet…``.86  Dette synspunkt 
er fulgt opp i Rt.2002 s.1110 (Bodum) om det tilsvarende begrepet i kjl §20(1).
87
  
 
Flere juridiske forfattere har etter disse dommene sluttet seg opp om disse uttalelsene om at 
uttrykket ``måtte kjenne til`` er et normativt begrep.
88
 Hagstrøm gir uttrykk for at gjeldende 
rett før disse dommene var at det var en bevisregel, men at Rt.2002 s.696 og Rt.2002 s. 
1110 kan innebære en endring av rettstilstanden.
89
   
 
En samlet vurdering av rettskildene tilsier at begrepet ``måtte kjenne til`` er et normativt 
begrep, altså et kvalifisert uaktsomhetskrav. Det er flere gode grunner som taler for at dette 
begrepet har et normativt innhold, fremfor å være en bevisregel. For det første er dette 
hensiktsmessig av bevismessige grunner. Det vil være svært vanskelig å bevise at selgeren 
hadde kunnskap om det aktuelle forhold når han selv i ettertid nekter for å ha visst om det. 
Dersom det var en bevisregel, ville det være tilstrekkelig til å gå fri for ansvar, at selgeren 
greide å bevise at han ikke visste om forholdet på avtaletiden. Siden beviskravet i sivile 
saker i alminnelighet er sannsynlighetsovervekt, så ville det være nok at selger greide å 
overbevise retten om at det var mer sannsynlig at han ikke hadde de aktuelle kunnskaper 
enn at han hadde det.  
 
For det andre ville det ikke alltid være rimelig om en selger som kan bebreides for ikke å 
ha gjort seg kjent med de aktuelle negative forhold skulle gå fri for ansvar dersom han bare 
beviser at han ikke hadde hatt kunnskap om forholdet på avtaletidspunktet. Dersom 
selgeren kan klandres for uvitenheten om forholdet er han ofte er nærmest til å bære 
risikoen for dette. Skyldkravet i avhl §3-7 bygger på en interesseavveining mellom selgers 
og kjøpers interesser, noe som er ivaretatt ved at det stilles krav om bebreidelse fra selgers 
side for uvitenheten for at kan gjøres ansvarlig dersom begrepet har et normativt innhold. 
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3.5.3 Hvilken skyldgrad kreves? 
Det neste spørsmålet er hvilken grad av klanderverdighet som kreves fra selgerens side for 
at vilkåret ``måtte kjenne til`` skal anses for å være oppfylt. Ordlyden ``måtte kjenne til`` 
tilsier at selgeren må kunne bebreides for ikke å kjenne til omstendigheten for at 
skyldkravet skal være oppfylt. Selv om det ikke kan påvises at selgeren hadde positiv 
kunnskap om omstendigheten på avtaletidspunktet, tilsier ordlyden at selgeren også har 
opplysningsplikt der hans uvitenhet er klanderverdig. En aktsomhetsvurdering deles gjerne 
inn i simpel og grov uaktsomhet. Ordlyden ``måtte kjenne til`` tilsier at det ikke er 
tilstrekkelig med simpel uaktsomhet for at vilkåret skal anses oppfylt. Uttrykket ``måtte`` 
kjenne til er et sterkt ord og taler for at selgeren i stor grad må kunne bebreides for at han 
ikke visste om forholdet for at han skal anses som opplysningspliktig. 
 
I forarbeidene uttales det at ``Meininga er at det ikkje må liggje føre noko rimeleg grunn 
for å vere uvitande.``
90
  I forarbeidene til kjl uttaler departementet om den tilsvarende 
formuleringen i kjl §20(1) annet alternativ at uttrykket er ment å svare til kriteriet ``could 
not have been unaware of`` i FN-konvensjonen art.35(3) og er ment å ha samme 
rekkevidde som dette.
91
 Forarbeidene tilsier at selgeren kun går fri for ansvar dersom han 
har en rimelig unnskyldning for at han ikke vet om forholdet. Disse uttalelsene støtter det 
synspunkt at det kreves mer enn simpel uaktsomhet for å ha opplysningsplikt. For å finne 
ut om selgeren har en slik rimelig unnskyldning for å være uvitende må det foreta en 
konket skjønnsmessig helhetsvurdering. 
 
Departementet uttaler videre at det er et bevisst valg at ikke begrepet ``burde`` kjenne til er 
brukt i lovteksten – etter deres syn ville dette være å gå for langt.92 Forarbeidene trekker 
altså en grense ved hva selgeren ``burde`` kjenne til, noe som indikerer at det kreves mer 
enn simpel uaktsomhet for å holdes ansvarlig. Ut fra forarbeidene kreves det kvalifisert 
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uaktsomhet for at aktsomhetsplikten skal være brutt og selgeren kan holdes ansvarlig etter 
§3-7.  
 
At det kreves mer enn simpel uaktsomhet har også støtte i rettspraksis. I NEBB-dommen 
uttaler førstvoterende med tilslutning  av de øvrige dommerne at ``mangel kan altså 
foreligge selv om det er helt på det rene og uomtvistet at selgeren ikke hadde positiv 
kunnskap om forholdet, men det er ikke tilstrekkelig at han burde kjent til det``.
93
 I Rt.2002 
s.1110 (Bodum) gjengir Høyesterett de overfor nevnte uttalelsene fra forarbeidene om det 
tilsvarende uttrykket i kjl §20(1) og dette underbygger det synspunkt at det kreves mer enn 
simpel uaktsomhet.
94
 Synspunktet er også fulgt opp en rekke underrettsdommer.
95
  
 
I teorien er det også lagt til grunn at det stilles krav om grov uaktsomhet.
96
 Hagstrøm 
uttrykker at det ``etter disse dommene er rimelig å anta at skyldkravet nærmest er grov 
uaktsomhet, ikke forsett og ikke uaktsomhet``.
97
 
 
Rettskildefaktorene tilsier samlet sett at det kreves grov uaktsomhet fra selgers side for at 
han kan sies å ha opplysningsplikt om forholdet. Det må altså foreligge et betydelig avvik 
fra normal aktsomhet for at selgeren blir ansvarlig for forholdet etter alternativet ``måtte 
kjenne til``.  
 
3.5.4 Momenter i helhetsvurderingen 
Det må foretas en konkret skjønnsmessig helhetsvurdering for å avgjøre om selgeren 
``måtte kjenne til`` til den aktuelle omstendighet, det vil si om hans uvitenhet skyldes grov 
uaktsomhet. Det følger av rettspraksis og teori at det er en rekke momenter som er av 
betydning i denne helhetsvurderingen. 
                                                 
 
93
 Rt.2002 s.696 (avsnitt 702) 
94
 Rt.2002 s.1110 (avsnitt 1120) 
95
 LA-2007-191511, LA-2008-024736 
96
 Hagstrøm (2011) s.163, Anderssen (2008) s.150, Carlsen (2003) s.194  
97
 Hagstrøm (2011) s.163. 
 39 
 
Opplysningsplikten innebærer ikke noen undersøkelsesplikt for selgeren.
98
 Det pålegges 
ikke selgeren noen plikt til å undersøke eiendommens tilstand før salget for å oppdage 
eventuelle feil og mangler som han ikke allerede vet om. I denne sammenheng er LE-2005-
8501 illustrerende. Som nevnt ovenfor gjaldt saken krav om erstatning/prisavslag for 
fuktskader og ekte hussopp. Retten uttalte her at det ikke var noen synlige fukt- råte- eller 
soppskader som selgeren kunne ha gitt kjøper opplysninger om og uttalte videre at: 
``Selgeren har ikke plikt til å undersøke nærmere under gulv og i kryperom.`` Høyesterett 
har videre slått fast i Rt.2002 s.1425 (Bukkebodommen) at det ikke er en plikt for selgeren 
å benytte sakkyndige eller å innhente tilstandsrapport.  
 
I helhetsvurderingen av om vilkåret om selgerens kunnskap i §3-7 er oppfylt, vil det for det 
første kunne være et moment av betydning hvilken tilknytning selgeren har til eiendommen 
han skal selge. Dersom selgeren selv har bodd i eiendommen i tiden før salget, vil det 
forventes at han har mer kunnskap om den, enn om han for eksempel har leid ut 
eiendommen.
99
 Dersom selgeren har leid ut eiendommen og dermed ikke benyttet den i 
tiden før salget, så kan det ikke forventes at selgeren har betydelig kunnskap om den.
100
 
Dette gjelder imidlertid ikke dersom leietakeren har opplyst han om de aktuelle forholdene. 
Dersom det er en arving som selger en eiendom i et dødsbo, så vil arvingen normalt ha 
mindre kunnskap om eiendommen enn dersom han selv hadde bodd i boligen.
101
 Hvis 
selgeren har overtatt eiendommen på tvangsauksjon og så selger denne til en ny kjøper, vil 
hans kunnskap om eiendommen ofte være redusert i forhold til hva en eier normalt har. 
102
  
 
Hvis selgeren derimot selv har bodd i eiendommen i lang tid før salget, vil han vanskelig 
kunne vinne frem med påstand om at han ikke har kjent til lukt, lekkasjer, fukt osv.
103
  Men 
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dette utgangspunktet kan imidlertid modifiseres ut fra hvem som er selger. Ved 
vurderingen av hvilken kunnskap selgeren hadde eller måtte ha om eiendommen kan en 
rekke forhold ved selgers person være av betydning. 
 
Om og eventuelt hvor mye en selger kan bebreides for å være uvitende om et forhold beror 
blant annet på vedkommendes stilling, kunnskaper og erfaring.
104
 Dersom selgeren er 
fagkyndig, vil det normalt kreves mer av han innenfor hans fagfelt og det vil vanskeligere 
kunne forsvares at han hadde rimelig unnskyldning for å være uvitende om forholdet.
105
 
Dersom selgeren eksempelvis er elektriker, så kreves det mindre for at kan må sies å kunne 
bebreides for ikke å vite om feil ved det elektriske anlegget i huset.  
 
Hvis selger er en eldre person som mangler forutsetninger for å forstå feil og mangler ved 
eiendommen, så kan det være en rimelig unnskyldning for å være uvitende om forholdet.
106
 
På den annen side kan også eldre personer i mange tilfeller ha mer erfaring og kunnskap 
enn yngre mennesker. Dette viser at det må foretas en konkret skjønnsmessig vurdering i 
den enkelte sak. Videre kan det ha betydning for vurderingen om selgeren var ung og 
uerfaren.
107
  
Også selgerens helsetilstand kan ha betydning for kunnskapsvurderingen. Det må normalt 
aksepteres at en selger som sitter i rullestol ikke har kunnskap om takets beskaffenhet, og at 
en selger som er blind ikke har kunnskap om at lyset blinker.
108
  Vilkåret ``kjente eller 
måtte kjenne til`` er et subjektivt vilkår og det avgjørende er om kjøperen har vært grovt 
uaktsom. Det at selgeren på grunn av sin helsetilstand ikke kan gjøre seg kjent med 
forholdet kan ikke sies å være grovt uaktsomt, og forholdet er dermed ikke 
opplysningspliktig.  
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En problemstilling er hvordan opplysningsplikten skal vurderes dersom selgeren på ett 
tidspunkt har hatt kunnskap om det aktuelle forhold, men denne kunnskap senere er gått 
tapt og ikke foreligger på avtaletidspunktet. Hvis selgeren er en privatperson må årsaken til 
at kunnskapen er gått tapt vurderes.
109
  
 
Dersom årsaken til at kunnskapen er gått tapt er at de aktuelle forhold ligger langt tilbake i 
tid og at selgeren dermed har glemt omstendigheten, må det foretas en konkret vurdering av 
hvor forsvarlig kunnskapstapet er.
110
 Dersom man kommer til at kunnskapstapet er grovt 
uaktsomt slik at selgeren ``måtte kjenne til`` forholdet, så vil selgeren ha opplysningsplikt. 
Om selgeren i slike tilfeller har opplysningsplikt avhenger blant annet av hvor alvorlig eller 
viktig det aktuelle forholdet er. Det må nok lettere aksepteres at selgeren har glemt forhold 
som ligger langt tilbake i tid dersom de er av mindre betydning for eiendommen, enn hvis 
det gjelder viktige forhold ved eiendommen. Det kan ikke forventes at selgeren, som 
kanskje har bodd i huset i en årrekke, skal måtte gå rundt å huske enhver negativ 
omstendighet som har omhandlet eiendommen opp gjennom årene. 
 
Hvis kunnskapstapet derimot skyldes svekket hukommelse hos selgeren på grunn av 
alderdom eller sykdom, er det avgjørende hva slags grad av kunnskap selgeren faktisk 
hadde ved avtaleinngåelsen.
111
 For at selgeren skal kunne holdes ansvarlig etter alternativet 
``måtte kjenne til`` må selgers uvitenhet skyldes grov uaktsomhet, og det at selgeren ikke 
lenger har kunnskap om forholdet på grunn av sykdom eller alderdom, er ikke grovt 
uaktsomt. Opplysningsplikten er et utslag av lojalitet i kontraktsforhold, og dersom 
selgeren er aktsomt uvitende om forholdet, så er det ikke illojalt av han å ikke opplyse 
kjøperen om omstendigheten. Dersom selgerens hukommelse er svekket slik at 
vedkommende ikke lenger har kunnskap på avtaletidspunktet så er ikke vilkåret er oppfylt, 
og selgeren er da ikke opplysningspliktig. 
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3.5.5 Identifikasjon 
3.5.5.1 Innledning 
Ofte er selgeren en person uten særlig kunnskap om avhendelse av fast eiendom og 
mangler dermed oversikt over hvilke rettigheter og plikter han har i denne forbindelse. 
Derfor hender det at selger får bistand fra tredjepersoner med kunnskap om salg av fast 
eiendom når han skal selge sin eiendom, som for eksempel eiendomsmegler og takstmann.  
 
Det hender at en eller flere av tredjepersonene har kjennskap til forhold ved eiendommen 
som selgeren selv verken ``kjente eller måtte kjenne til``. Da oppstår spørsmålet om 
selgeren kan holdes ansvarlig etter §3-7 for misligholdt opplysningsplikt for forhold som 
bare tredjepersoner ``kjente eller måtte kjenne til``. Hvis dette besvares bekreftende, så 
foretas det identifikasjon mellom selgeren og tredjepersonen. Identifikasjon vil si at 
tredjepersons unnlatelse av å gi opplysningen til kjøper blir ansett som å være foretatt av 
selgeren selv. Det kan også være aktuelt for kjøperen å gå direkte på medhjelperen, men for 
å kunne gjøre det må det foreligge et særskilt erstatningsgrunnlag. Det faller utenfor 
oppgavens tema å gå nærmere inn på denne problemstillingen.  
 
Spørsmålet er for det første om det i det hele tatt kan foretas slik identifikasjon mellom 
selger og tredjepersoner. Og hvis dette besvares bekreftende blir spørsmålet hvem selgeren 
kan identifiseres med – dette er et spørsmål om hvor langt selgerens ansvarssfære strekker 
seg.  
 
3.5.5.2 Kan det foretas identifikasjon mellom selger og tredjemann? 
Om selgeren kan identifiseres med tredjepersoner som har vært involvert i salget av 
eiendommen fremgår ikke direkte av ordlyden i §3-7. Vi må derfor se om det allikevel skal 
innfortolkes en slik identifikasjonsregel i bestemmelsen. Spørsmålet er om identifikasjon 
kan innfortolkes i ordet ``seljaren`` i §3-7.  
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En isolert tolkning av ordlyden ``seljaren`` tilsier at selgeren kun er ansvarlig for forhold 
han selv kjente eller måtte kjenne til. Ordlyden taler isolert for at selgeren ikke kan 
identifiseres med tredjepersoner som bistår i salget.  
 
Men i følge forarbeidene skal imidlertid ordet ``seljaren`` ikke bare forstås som selgeren 
personlig. Det fremgår der at i tillegg til selgeren personlig omfatter begrepet også ``andre 
som har stått fram overfor kjøparen som den som heilt eller delvis tek seg av avhendinga 
på vegne av seljaren``.
112
  Forarbeidene taler altså for at det kan foretas identifikasjon 
mellom selgeren og hans medhjelpere.  
 
At det kan foretas slik identifikasjon mellom selger og kontraktsmedhjelpere har også støtte 
i rettspraksis
113
 og juridisk teori
114
. Illustrerende i denne sammenheng er Rt.2001 s.369 
(Takstmanndommen) hvor Høyesterett uttalte at: ``Det er uomtvistet at §3-7 også omfatter 
manglende opplysninger om eiendommen som er gitt av andre enn selgeren personlig.``  
 
Dessuten tilsier reelle hensyn at det kan foretas identifikasjon. Et grunnleggende hensyn 
som taler for identifikasjon er at kjøperens rettigheter ikke skal påvirkes av hvordan 
selgeren velger å organisere salgsprosessen og sine kontraktsrettslige forpliktelser overfor 
kjøperen. Det ville ikke være rimelig om selgeren skal kunne fri seg for ansvar ved å 
overlate deler av salget til tredjepersoner. Det er selgeren som har engasjert medhjelperne 
og når disse unnlater å fortelle kjøper om forhold vedkommende har kunnskap om, så 
foreligger det en opplysningssvikt på selgers side og dermed er selger i utgangspunktet 
nærmest til å bære risikoen for disse personene. Hvis selgeren ikke kunne identifiseres med 
slike medhjelpere ville det medføre at kjøperen fikk risikoen for alle feil og mangler som 
disse oppdager. Det ville være urimelig om kjøperen måtte bære risikoen for selgerens 
medhjelpere. I denne sammenheng kan også nevnes det generelle 
kontraktsmedhjelperansvaret i norsk rett, hvor selgeren holdes ansvarlig for handlinger 
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foretatt av tredjemann som selgeren har gitt i oppdrag å helt eller delvis oppfylle kjøpet 
overfor kjøperen. En regel om identifikasjon må sies å være et utslag av dette 
grunnleggende prinsippet.  
 
Et annet hensyn som taler for identifikasjon er at kjøperen står i et kontraktsforhold til 
selgeren og ikke til selgerens medhjelpere. Dette taler for at selgeren må kunne 
identifiseres med sine medhjelperes kunnskap, slik at kjøperen kan forholde seg til selgeren 
direkte. Det er rimelig og mest hensiktsmessig at kjøperen skal kunne holde seg direkte til 
selgeren som er hans kontraktspart, og at han ikke trenger å gå på den tredjemann som 
kjente til eller måtte kjenne til det aktuelle forholdet som kjøperen gjør gjeldende som 
mangel.  
 
Selv om ordlyden isolert sett taler for at det ikke kan foretas identifikasjon mellom selger 
og tredjepersoner, så taler de andre rettskildefaktorene sterkt for at det skal foretas slik 
identifikasjon. På bakgrunn av rettskildene må det sies å være gjeldende rett at det ved 
anvendelse av §3-7 kan foretas identifikasjon mellom selgeren og tredjepersoner.  
 
3.5.5.3 Hvilke personer kan selgeren identifiseres med? 
3.5.5.3.1 Generelt 
Det neste spørsmålet er hvilke personer selgeren kan identifiseres med. Som nevnt fremgår 
det av forarbeidene at selgeren kan identifiseres med ``andre som har stått fram overfor 
kjøparen som den som heilt eller delvis tek seg av avhendinga på vegne av seljaren``.
115
 I 
dette utsagnet ligger det flere kriterier som må være oppfylt for at selgeren skal kunne 
identifiseres med sine medhjelpere. 
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For det første er det et krav om at hjelperen ``heilt eller delvis tek seg av avhendinga på 
vegne av seljaren``.
116
  Ordlyden tilsier at dette må være en medhjelper som har bidratt i 
selve salgsprosessen. Det sies i forarbeidene at dette både kan være personer som er ansatt 
av selgeren og personer som har som særskilt oppdrag å hjelpe til med den aktuelle 
avhendingen. Forarbeidene nevner eiendomsmegler som eksempel.
117
 Forarbeidene taler 
altså for at selgeren identifiseres med og dermed hefter for sine ansatte og oppdragstakere 
som har tatt seg av salget for selgeren. Det er tilstrekkelig til identifikasjon at selgeren har 
tatt seg av deler av salgsprosessen, jf uttalelsene i forarbeidene ``heilt eller delvis``.
118
 
 
For det andre må medhjelperen ha ``stått frem overfor kjøperen`` som den som helt eller 
delvis tar seg av avhendingen på selgerens vegne.
119
 En naturlig språklig forståelse av 
denne uttalelsen tilsier at det må ha vært kontakt mellom hjelperen og kjøper for at dette 
kriteriet skal anses oppfylt. Forarbeidene gir ikke mer veiledning om hva slags kontakt som 
kreves.  
 
Det er imidlertid antatt at dette innebærer at selgerens hjelper må ha hatt direkte eller 
indirekte kontakt med kjøperen for at det skal kunne foretas identifikasjon mellom 
hjelperen og selgeren.
120
 Det er kun dersom hjelperen har tatt del i salgsarbeidet og på en 
eller annen måte vært i kontakt med kjøperen at det kan bli snakk om identifikasjon. 
Dersom selgeren for eksempel har benyttet en snekker eller en elektriker til å utføre arbeid 
på eiendommen og vedkommende under utførelsen av oppdraget har oppdaget eller måtte 
ha oppdaget en mangel ved eiendommen, så blir ikke selgeren ansvarlig for vedkommendes 
kunnskap, med mindre han har videreformidlet kunnskapen til selgeren. I denne 
sammenheng er LG-1992-01199 illustrerende der lagmannsretten uttaler at: ``Noen 
identifikasjon mellom firmaet Olav Villanger og Nora Godtfred Ramsvik er utelukket, idet 
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firmaet ikke bisto ekteparet ved overdragelsen av Korsnes, men kun hadde foregående 
byggeoppdrag``. 
 
Det følger videre av forarbeidene at så lenge selgerens ansatte eller oppdragstakere har stått 
frem overfor kjøperen som den som helt eller delvis tar seg av avhendingen på vegne av 
selgeren, så kan de identifiseres med selgeren selv om hjelperen ikke har hatt fullmakt til å 
binde selgeren til selve avhendingen.
121
 Men det stilles imidlertid krav om at hjelperen i det 
minste ville hatt fullmakt til å gi de aktuelle opplysningene.
122
 
 
For avgjøre om selgeren kan identifiseres med en tredjemann så må man se om denne 
personen helt eller delvis tar seg av salget for selgeren, om han har stått frem overfor 
kjøperen og om han har hatt fullmakt til å gi de aktuelle opplysninger. I det følgende vil jeg 
redegjøre for to persongrupper som typisk identifiseres med selger – eiendomsmegler og 
takstmann.  
 
Ut fra forarbeidenes beskrivelse av hva som skal til for at det kan foretas identifikasjon 
mellom selger og hans hjelpere er det på det rene at en eiendomsmegler normalt oppfyller 
disse vilkårene og at selgeren således blir ansvarlig for eiendomsmeglerens kunnskaper. En 
eiendomsmegler vil stå frem overfor kjøperen som den som helt eller delvis tar seg av 
avhendingen på selgerens vegne. Dessuten er eiendomsmeglere uttrykkelig nevnt i 
forarbeidene som eksempel på tredjepersoner som kan identifiseres med selgeren.
123
 At 
selgeren identifiseres med en eiendomsmegler som har bidratt ved salget er sikker rett og er 
klart slått fast i både forarbeider,
124
 rettspraksis
125
 og juridisk teori
126
. 
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3.5.5.3.2 Identifikasjon med takstmann 
Det neste spørsmålet er om selgeren kan identifiseres med en takstmann som han har 
engasjert for å utarbeide en tilstandsrapport eller verditakst over eiendommen. Det var 
tidligere uklart om selgeren heftet for takstmenns kunnskap.  
 
Forarbeidene taler for at selgeren ikke identifiseres med en takstmann, jf uttalelsene om at 
vedkommende må ha ``stått frem overfor kjøperen`` som den som helt eller delvis tar seg 
av avhendingen på selgerens vegne.
127
 Takstmannen står som regel ikke frem overfor 
kjøperen i forbindelse med salget. Men på den annen side leser kjøperen normalt takst-
/tilstandsrapport, noe som kan tilsi at det foreligger en slags indirekte kontakt mellom 
takstmannen og kjøperen slik at takstmannen allikevel oppfyller forarbeidenes krav.  
 
Rettstilstanden for de tilfeller der takstmannen har utarbeidet tilstandsrapport ble klargjort 
gjennom en Høyesterettsdom fra 2001. I Rt.2001 s.369 (Takstmanndommen) kom 
Høyesterett til at selgeren kunne identifiseres med en takstmanns unnlatelse av å opplyse i 
tilstandsrapporten om vannlekkasjer på grunn av tette sluk og løs murpuss. Høyesterett 
kom til at dette var forhold som takstmannen ``kjente eller måtte kjenne til`` og selgeren 
ble holdt ansvarlig for denne unnlatelsen etter §3-7, selv om selgeren selv verken kjenner 
eller måtte kjenne til omstendighetene. Takstmannen ble her ansett for å ha med salget å 
gjøre på vegne av selgeren, forutsatt at rapporten er brukt i salgsarbeidet og er gjort 
tilgjengelig for kjøperen før avtaleslutningen. For å komme til dette resultatet brukte 
Høyesterett blant annet reelle hensyn og forarbeidene til avhl §3-8
128
 som talte for at det 
kunne foretas identifikasjon og at hensynet til å oppnå sammenheng i rettssystemet tilsa at 
det samme da måtte gjelde for §3-7.  Høyesteretts standpunkt har blitt lagt til grunn i senere 
rettsavgjørelser.
129
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Disse dommene omhandler imidlertid bare den situasjonen der takstmannen utarbeider 
tilstandsrapport om eiendommen. At Rt.2001 s.369 ikke var ment å gjelde andre 
dokumenter som takstmannen utarbeider er uttrykkelig slått fast av Høyesterett i dommen, 
som sier at løsningen kan bli annerledes i de tilfeller takstmannen utarbeider en verditakst.  
 
Spørsmålet er om det kan foretas identifikasjon mellom selgeren og takstmannen der han 
utarbeider andre dokumenter enn tilstandsrapport, som for eksempel en verditakst. Når 
takstmannen utarbeider en tilstandsrapport foretar han en grundig gjennomgang av boligens 
tekniske tilstand. I kontrast til dette står en verditakst hvor takstmannen kun foretar en 
overfladisk besiktigelse av eiendommen og i liten grad sjekker eiendommens tilstand ut 
over det åpenbare.        
 
Når en takstmann blir ansett for å fylle forarbeidenes krav til identifikasjon ved 
utarbeidelse av tilstandsrapport, tilsier de beste grunner at det samme gjelder når han 
utarbeider verditakst. For å oppnå sammenheng i regelverket må det kunne foretas 
identifikasjon uavhengig av hvilket dokument takstmannen skal utarbeide. Men siden 
takstmannen ikke går like grundig til verks ved utarbeidelse av en verditakst som en 
tilstandsrapport, vil han imidlertid som regel ikke ``måtte kjenne til`` like mange forhold 
ved eiendommen. Om det skal foretas identifikasjon må vurderes på bakgrunn av oppdraget 
og hva som etter god takstmannskikk skal inngå i en verditakst. For at det skal foretas 
identifikasjon må det aktuelle forholdet inngå i hans oppdrag ved utarbeidelsen av 
verditaksten. Ved utarbeidelse av verditakst vil ikke takstmannen foreta grundige 
undersøkelser av eiendommens tekniske tilstand og han vil da for eksempel ikke få 
kunnskap om at det er vannskader inne i veggene eller dårlig konstruksjon på huset. 
Åpenbare feil og mangler som er lett synlige for takstmannen, vil han derimot ``måtte 
kjenne til`` ved utarbeidelse av en verditakst, og dermed vil slike forhold være 
opplysningspliktige for takstmannen.  
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3.6 Innvirkningsvilkåret  
Det fjerde og siste vilkåret som må være oppfylt for at selgeren skal ha misligholdt sin 
opplysningsplikt er at de tilbakeholdte opplysningene  må ha ``verka inn på avtala``, jf §3-
7(1) 2 punktum. Dette vilkåret omtales ofte som kausalitetskravet.
130
 Vilkåret hindrer at 
unnlatelse av å gi bagatellmessige opplysninger medfører en mangel.  
 
Hensynet bak dette vilkåret er at dersom selgers unnlatelse av å gi opplysninger før 
avtaleinngåelsen ikke har hatt noen konsekvens for avtalen, så er ikke kjøperens interesse 
beskyttelsesverdig. Dette uttrykkes også av departementet: ``I så fall fortener ikkje 
kjøparen hjelp av lova dersom han fyrst seinare likevel får for seg at han burde prøvd å få 
ei anna avtale om han hadde visst det seljaren opplyste om.`` 
131
 
 
Spørsmålet er hvor mye som kreves for at en opplysning må sies å ha ``verka inn på 
avtale``. En naturlig forståelse av ordlyden tilsier at det kun stilles krav om at det ville ha 
påvirket den endelige avtalen dersom kjøperen hadde fått den aktuelle opplysningen før 
avtaleinngåelsen. Ordlyden tilsier at enhver form for innvirkning er omfattet, slik at det er 
tilstrekkelig at kjøperen ville ha inngått avtalen på andre vilkår. En slik tolkning av vilkåret 
har også støtte i de øvrige rettskildefaktorene.
132
 
 
Om dette vilkåret uttrykker departementet at: ``Det er her rett nok ikkje berre spørsmål om 
avtala elles i det heile tatt vil kome i stand, men også om ho i så fall ville fått eit anna 
innhald, herunder om kjøparen ville vore villig til å gi same pris``.
133
 Forarbeidene tilsier 
altså i likhet med ordlyden at alle former for innvirkning på avtalen omfattes. 
Departementet uttrykker videre at begrepet ``avtale`` skal forstås i vid forstand, og ikke 
bare den skriftlige avtalen.
134
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Det følger også av Rt.2003 s.612 (Arealsviktdommen), som gjelder spørsmålet om det 
forelå mangel etter §3-8 på grunn av uriktig opplysning om leilighetens areal, at 
kausalitetskravet i §3-8(2) vil være oppfylt både hvis avtalen overhodet ikke ville ha blitt 
inngått og dersom den ville blitt inngått på andre vilkår.
135
 Dette synspunkt er fulgt opp i 
senere rettspraksis.
136
  
 
Rettskildene taler samlet sett for at enhver innvirkning på avtalen vil medføre at 
innvirkningsvilkåret er oppfylt. For å avgjøre om innvirkningsvilkåret er oppfylt må man 
gå inn i den konkrete situasjonen og se hvilken betydning unnlatelsen av å gi 
opplysningene faktisk har hatt for avtalen. Man må foreta en hypotetisk vurdering av 
hvordan situasjonen ville vært hvis selgeren hadde opplyst kjøperen om forholdet, og 
sammenligne denne situasjonen med den avtalen som faktisk ble inngått uten at kjøperen 
fikk disse opplysningene.
137
 For å finne ut hvilken betydning de manglende opplysningene 
har hatt så må man se på hele avtaleforholdet mellom partene, der både prisen og de andre 
kontraktsvilkår må vurderes. At avtalen ville blitt inngått på andre vilkår kan for eksempel 
være tilfelle hvis prisen ville vært lavere eller at kjøperen tar et forbehold i avtalen. 
Selgerens ord på at utelatt opplysning ville hatt innvirkning på avtalen er ikke tilstrekkelig 
til at vilkåret er oppfylt.
138
 Det må foretas en nøytral vurdering av om det objektivt sett er 
sannsynlig at den tilbakeholdte opplysning ville virket inn på avtalen.
139
  Siden det 
alminnelige beviskrav i sivile saker er sannsynlighetsovervekt, er det tilstrekkelig at det er 
mer sannsynlig at unnlatelsen av å gi opplysningene har virket inn på avtalen, enn at det 
ikke har det, for at vilkåret skal være oppfylt.
140
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Dette innebærer at opplysninger som en må gå ut fra at den aktuelle kjøper ikke ville ha 
brydd seg om på avtaletiden, faller utenfor opplysningsplikten fordi opplysningen da ikke 
ville ha virket inn på avtalen, og dermed ikke oppfyller innvirkningsvilkåret.
141
 Hvis man 
for eksempel kan gå ut fra at kjøperen på avtaletidspunktet ikke ville brydd seg om at det 
forelå offentligrettslige planer som begrenser kjøperes mulighet til utbygging av 
eiendommen, men at den senere utvikling gjør at kjøperen allikevel ønsker å bygge ut, så er 
ikke innvirkningsvilkåret oppfylt, og selgeren hadde ikke opplysningsplikt om forholdet. 
Men slike manglende opplysninger kan etter omstendighetene allikevel bli ansett som en 
mangel etter andre bestemmelser i avhendingslovens kap 3.
142
 
 
Det er en rekke relevante momenter i denne innvirkningsvurderingen. Situasjonene kan 
være av svært varierende karakter og det vil derfor ikke være mulig å oppstille noen 
uttømmende liste over relevante momenter i denne vurderingen, men her vil jeg forsøke å 
oppstille noen sentrale momenter av betydning.  
 
Dersom det ikke er andre holdepunkter i den konkrete saken kan det legges vekt på om den 
manglende opplysningen er av en slik karakter at den typisk vil være relevant for prisen 
eller andre avtalevilkår ved kjøp av fast eiendom.
143
 Det er videre relevant å se på om 
forholdet er av en slik art at kjøpere normalt avstår fra å kjøpe eiendommen.
144
 Her må man 
blant annet se på hva slags forhold de manglende opplysningene gjelder og hvor alvorlig 
omstendigheten er. I LB-2001-00237 kom retten til at fukten i grunnmuren ikke var av så 
stor betydning og at den dermed ikke typisk var relevant for prisen når kjøpet gjaldt et 
gammelt hus.  
 
Utgangspunktet er trolig at negative opplysninger i større grad virker inn på avtaleforholdet 
når kjøperen har en berettiget høy forventning til eiendommen, for eksempel fordi den er 
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ny eller nylig renovert.
145
 Dersom dette er tilfelle vil det å få negative opplysninger om 
eiendommen kunne påvirke kjøperens motivasjon til å inngå avtalen eller i hvert fall til å 
inngå den på de samme vilkår. Men dersom eiendommen på den annen side er eldre og 
bærer preg av slitasje er skjulte feil og mangler mer påregnelig, og sannsynligheten for at 
manglede opplysninger har virket inn på avalen er da mindre.
146
 LB-2001-00237 er 
illustrerende her. Lagmannsretten uttalte at: ``I og med at Røsok var villig til å kjøpe et så 
vidt gammelt hus, finner likevel lagmannsretten det mest sannsynlig at de var villige til å 
akseptere en viss fuktgjennomgang, i og med at en vill fuktgjennomgang i grunnmuren er 
normalt i hus fra denne tiden og er noe boligkjøpere av eldre hus må regne med.`` Men 
dersom selgeren har opplyst kjøper om at de aktuelle feil ikke foreligger så vil det bli ansett 
som mangel, selv om huset er gammelt.
147
  
 
Videre er den prisen som kjøperen har betalt en viktig indikator.
148
 Dersom kjøpesummen 
er høy i forhold til markedet, så er det sannsynlig at opplysninger om eiendommen kan 
virke inn på avtalen. Men høy pris kan også tale for at kjøperen skal ha boligen uansett hva 
prisen er. Hvis prisen derimot er spesielt lav kan det tale for at opplysninger ikke ville ha 
påvirket avtaleinngåelsen. Men lav pris kan også indikere at kjøperen ikke har råd til en 
dyrere bolig og at selv små feil og mangler som krever reparasjon vil være forhold av 
betydning for avtaleinngåelsen.
149
  
 
Opplysninger som kjøperen faktisk har fått kan også belyse betydningen av den 
informasjonen han ikke har fått.
150
 Dersom kjøperen har fått en del risikofylt informasjon 
som oppfordrer kjøperen til å foreta nærmere undersøkelser, men han allikevel ikke foretar 
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seg noe, så kan det tale for at opplysningen ikke ville hatt betydning for avtalen og at 
vilkåret således ikke er oppfylt.
151
 
 
En annen omstendighet som kan gi indikasjoner på forholdets betydning for kjøper er hans 
etterfølgende adferd.
152
 Hvis kjøperen på et tidspunkt mellom når han aksepterte budet og 
betalingen av kjøpesummen får opplysninger om et forhold og allikevel betaler 
kjøpesummen uten å ta forbehold, så kan det tilsi at opplysningen ikke ville blitt tillagt vekt 
av kjøperen før kjøpet. Det samme vil kunne være tilfelle dersom kjøperen bli oppmerksom 
på forholdet etter overtakelsen av eiendommen, men venter lenge med å reklamere overfor 
selger. Hvis kjøperen derimot er raskt ute med å reklamere og gjøre mangelen gjeldende 
overfor kjøper, så kan det tilsi at opplysningen ville hatt betydning for avtalen dersom 
kjøperen hadde fått informasjonen før avtaleinngåelsen.
153
 
 
Ved vurderingen vil videre forholdets art og alvorlighet være av stor betydning. Jo større 
og mer alvorlig mangel det er unnlatt å opplyse kjøper om, jo større sannsynlighet er det for 
at unnlatelsen av å gi opplysningen har virket inn på avtalen.
154
 Det må generelt kunne sies 
at kjennskap til at eiendommen lider av feil og mangler som vil påføre kjøperen store 
utbedringskostnader stort sett vil påvirke avtalen. 
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4 Forholdet til kjøpers undersøkelsesplikt, avhl §3-10 
4.1 Innledning 
Regelen i avhl §3-10 om kjøpers undersøkelsesplikt vil i mange tilfeller medføre at kjøper 
taper sin rett til å gjøre mangler gjeldende overfor selgeren. En sentral problemstilling er 
hvilken betydning kjøpers undersøkelsesplikt har for selgers opplysningsplikt etter §3-7.  
 
Avhl §3-10 regulerer tre ulike situasjoner som medfører at kjøperen kan miste sin rett til å 
påberope seg mangler. For det første kan kjøperen ikke gjøre gjeldende som mangel 
forhold som han ved avtaleinngåelsen kjente eller måtte kjenne, uavhengig av om han har 
undersøkt eiendommen eller ikke, jf §3-10(1). Og dersom kjøperen har foretatt 
undersøkelse av eiendommen, eller uten rimelig grunn latt være å etterkomme selgers 
oppfordring om undersøkelse, så kan han som hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel 
forhold som han burde oppdaget ved undersøkelsen, jf §3-10(2).  
 
Avhl §3-10(3) regulerer hvilken betydning det har for selgers opplysningsplikt at kjøperen 
omfattes av §3-10(1) eller (2):``Fyrste og andre ledd gjer inga innskrenking i §3-7 om 
manglande opplysning om eigedomen.`` 
 
En naturlig språklig forståelse av ordlyden i 3.ledd tilsier at selgers opplysningsplikt går 
foran kjøpers undersøkelsesplikt. Ordlyden indikerer at dersom selgeren har misligholdt sin 
opplysningsplikt etter §3-7 og kjøperen samtidig kjente, måtte kjenne til eller burde kjenne 
til forholdet, jf §3-10 (1) eller (2), så slår selgers opplysningsplikt gjennom. Kjøperen kan 
da påberope seg at det foreligger mangel ved eiendommen, på grunn av misligholdt 
opplysningsplikt fra selgers side jf §3-7. Denne forståelse legges også til grunn i 
forarbeidene,
155
 rettspraksis 
156
 og teorien
157
. 
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Forarbeidene uttrykker at selgerens opplysningsplikt bør være streng, og at denne plikten 
bør slå igjennom overfor kjøperens plikt til forundersøkelse.
158
 Departementet uttrykker 
videre at dersom selgeren har en viktig opplysning som det ikke er grunn til å tro at 
kjøperen allerede er kjent med, bør ikke selgeren kunne unnskylde seg med at kjøperen 
burde ha oppdaget forholdet ved å ha undersøkt eiendommen eller at kjøperen av andre 
grunner måtte kjenne til opplysningen.
159
 Departementet begrunner dette syn blant annet 
med at selgeren i de fleste tilfeller vil ha vesentlig bedre forutsetninger for å være kjent 
med eiendommen enn det en kjøper har. Departementet har altså ment at det skal legges 
stor vekt på selgers opplysningsplikt og at denne slår gjennom overfor kjøpers 
undersøkelsesplikt.  
 
For at selgers opplysningsplikt skal slå gjennom og bli avgjørende er det en forutsetning at 
alle fire vilkårene i §3-7 er oppfylt slik at selgeren faktisk har opplysningsplikt om 
forholdet.
160
 Dette innebærer for det første at det må gjelde et forhold som selgeren ``kjente 
eller måtte kjenne til``, jf §3-7. Dette vilkåret stenger for at en kjøper som omfattes av §3-
10(1) eller (2) kan påberope seg mangelen når selgeren bare har vært uaktsomt uvitende om 
vedkommende omstendighet.
161
 Selgeren har under ingen omstendighet opplysningsplikt 
om forhold som han ``burde`` kjenne til. Videre må det være et forhold som kjøperen har 
``grunn til å rekne med å få`` opplysninger om og unnlatelsen av å gi opplysningen må ha 
``verka inn på avtala``, jf §3-7. Den omstendighet at kjøperen kjente til, måtte kjenne til 
eller burde kjenne til forholdet, vil kunne ha betydning for om disse vilkårene er oppfylt. 
 
4.2 Særlig om situasjonen der kjøperen ``kjente til`` forholdet 
Dersom kjøperen ``kjente til`` det aktuelle forholdet etter § 3-10(1) på avtaletiden, tilsier 
ordlyden i §3-10(3) at kjøperen kan gjøre forholdet gjeldene som mangel overfor selgeren 
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etter §3-7 hvis selgeren har opplysningsplikt om forholdet. Dette kan synes som en 
urimelig regel siden kjøperen ikke kan sies å være beskyttelsesverdig siden han faktisk vet 
om de aktuelle omstendigheter på avtaletidspunktet, og det vil da ikke være rimelig at han 
skal kunne gjøre disse forhold gjeldende som mangel i ettertid. Ved andre mangelgrunnlag 
enn misligholdt opplysningsplikt, vil §3-10(1) forhindre at kjøper kan påberope seg 
mangelen. At kjøperen i slike situasjoner ikke har beskyttelsesverdige interesser støttes 
også av forarbeidene.
162
 Men ifølge forarbeidene kan selgeren allikevel holdes ansvarlig 
dersom vilkårene i §3-7 er oppfylt.
163
  
 
Som nevnt er det et vilkår for opplysningsplikt etter §3-7 at kjøperen må ha grunn til å 
regne med å få de aktuelle opplysninger og at selgers unnlatelse av å gi opplysningene har 
virket inn på avtalen. Dersom kjøperen kjente til forholdet på avtaletidspunktet så kan ikke 
kjøperen sies å kunne ha berettigede forventninger om å få de aktuelle opplysninger fra 
selgeren. Også innvirkningsvilkåret vil i praksis utelukke kjøperens rett til å påberope seg 
mangel etter §3-7, hvis han selv kjente til omstendigheten da avtalen ble inngått. Hvis 
kjøperen har inngått avtalen om kjøp av eiendommen med kjennskap til forholdet, så kan 
det ikke sies at den manglende opplysningen fra selger har virket inn på avtalen. At disse to 
vilkårene i §3-7 vanskelig kan sies å være oppfylt  når kjøperen har faktisk kunnskap om 
forholdet uttrykkes også i forarbeidene til §3-10, som sier at grunnen til at §3-10(3) ikke 
avgrenser mot tilfeller der kjøperen har faktisk kunnskap om forholdet er lovtekniske 
hensyn.
164
 Forarbeidene til §3-7 sier også uttrykkelig at kjøperen ikke har grunn til å regne 
med å få opplysninger om forhold som selgeren med god grunn kan gå ut fra at kjøperen 
allerede kjente til.
165
  Dette syn har også støtte i juridisk teori.
166
 
 
Selv om selgers opplysningsplikt ut fra ordlyden i utgangspunktet vil gå foran, taler 
rettskildene samlet sett for at man som regel etter en konkret vurdering vil komme til at 
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selgeren ikke har opplysningsplikt om forhold som kjøperen har positiv kunnskap om, fordi 
vilkårene i §3-7 ikke er oppfylt. Hvordan kjøper har fått kunnskap om forholdet er uten 
betydning.
167
 
 
4.3 Særlig om situasjonen der kjøperen ``måtte kjenne til`` forholdet 
Dersom kjøperen ``måtte kjenne til`` det aktuelle forholdet etter § 3-10(1) på avtaletiden, 
tilsier ordlyden i §3-10(3) at kjøperen kan gjøre forholdet gjeldene som mangel overfor 
selgeren etter §3-7 hvis selgeren har opplysningsplikt om forholdet.  
 
Men også for slike tilfeller følger det av forarbeidene at selgeren i utgangspunktet ikke vil 
ha opplysningsplikt om forholdet.
168
 Departementet uttrykker at dette særlig gjelder når 
selgeren ikke har faktisk kunnskap om forholdet, men bare måtte vite om forholdet.
169
 I 
slike tilfeller har både selger og kjøper utvist grov uaktsomhet og ingen av dem har noen 
rimelig unnskyldning for å være uvitende om forholdet. Disse uttalelsene i forarbeidene er 
vanskelig å forene med den klare ordlyden i §3-10(3) om at selgers opplysningsplikt går 
foran §3-10 (1) og (2). Det er også lagt til grunn i juridisk teori at dersom verken selger 
eller kjøper faktisk kjente til forholdet, men begge ``måtte`` ha kjent til det på 
avtaletidspunktet, er det naturlige utgangspunkt at selgerens opplysningsplikt går foran og 
blir avgjørende.
170
 Reelle hensyn taler også for at selgeren har opplysningsplikt i en slik 
situasjon, siden det er han som normalt har best kjennskap til eiendommen og det er han 
som er pålagt en opplysningsplikt. Dersom dette legges til grunn må man kunne ut fra en 
mer til det mindre betraktning at selgeren som regel også har opplysningsplikt dersom han 
``kjente til`` forholdet og kjøperen bare ``måtte kjenne til`` forholdet.  
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Det avgjørende for om selgeren har opplysningsplikt om forholdet er om vilkårene i §3-7 er 
oppfylt. Det som vil være særlig sentralt i denne vurderingen er om kjøperen har ``grunn til 
å rekne med å få`` opplysningene. Noe kjøperen ut fra ordlyden og teorien som regel vil ha.  
 
4.4 Særlig om situasjonen der kjøperen ``burde kjenne til`` forholdet 
En tredje situasjon er der kjøperen ``burde`` vært kjent med forholdet etter §3-10(2). Også i 
slike situasjoner tilsier ordlyden i §3-10(3) at selgers opplysningsplikt går foran. At 
selgerens opplysningsplikt her vil slå gjennom er en rimelig regel siden kjøperen kun har 
vært alminnelig uaktsom og han er mindre å bebreide enn selgeren. I slike tilfeller må 
kjøperens interesser sies å være beskyttelsesverdige. 
 
Det følger av forarbeidene at dersom man kommer til at kjøperen omfattes av §3-10(2) så 
vil man oftere enn i de overfor nevnte tilfellene måtte komme til at selgeren har 
opplysningsplikt hvis vilkårene i §3-7 er oppfylt.
171
 Når kjøperen bare ``burde`` kjenne til 
forholdet vil man etter en konkret vurdering lettere komme til at vilkårene i §3-7 er oppfylt. 
I slike tilfeller vil kjøperen normalt ha grunn til å regne med å få opplysninger om forhold 
som omfattes av selgers opplysningsplikt. Dersom kjøperen ikke har positiv kunnskap om 
forholdet på avtaletidspunktet med bare ``burde`` ha kjennskap til det, er det også mer 
trolig at unnlatelsen av å opplyse om negative omstendigheter av betydning for 
eiendommen har virket inn på avtalen. Dersom selgeren kjente eller måtte kjenne til 
forholdet og kjøperen samtidig burde vært kjent med forholdet, så vil selgeren normalt ha 
opplysningsplikt. Som nevnt ovenfor følger det også av forarbeidene at dersom selgeren 
har en viktig opplysning, bør han ikke kunne unnskylde seg med at kjøperen burde 
oppdaget forholdet ved å ha undersøkt eiendommen.
172
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